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A. BAKGRUND OCH ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Fastigheten Karlstad Loéjtnanten 8 ("Fastigheten”) ags av Lojtnanten 8 AB, org.nr 556929-2310 ("Bolaget”).
Bolaget ags i sin tur av Elnat Design Sweden AB, org.nr 556842-7701, Calle Frisk Holding AB, org.nr 556919-
3971, Hiero Invest AB, org.nr 556871-7556 och Real Advice Sweden AB, org.nr 556870-0313 (gemensamt
"Saljarna”). Bostadsrattsforeningen Léjtnanten, org.nr 769628-0366 ("Bostadsrattsforeningen”) har bildats
i syfte att férvarva Fastigheten.

Saljarna har erbjudit Bostadsrattsforeningen att forviarva aktierna i Bolaget for en kdpeskilling
motsvarande ett underliggande fastighetsvarde om 8 400 000 kronor. Fastigheten utgdr i princip Bolagets
enda tillgang. Bostadsrittsforeningen avser att férvarva Bolaget och omedelbart darefter dverlata
Fastigheten till Bostadsrattsféreningen. Bolaget skall omedelbart darefter aterkdpas av Séljarna.
Kopeskillingen vid Bostadsréttsforeningens forviry av Fastigheten motsvarar Fastighetens skattemassiga
restvarde om cirka 1 800 000 kronor.

Bostadsrattsforeningen, som registrerades hos Bolagsverket den 26 april 2014, har till syfte att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsratislagen (1991:614) har styrelsen uppréattat féljande
ekonomiska plan fér foreningens verksamhet.

Bostadsritterna kommer att upplatas nar den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket och
Bostadsrittsforeningen tilltratt Fastigheten, vilket berdknas ske den 30 juli 2014, Ligenheterna ar idag
upplatna med hyresritt. D3 lagenheterna upplats med bostadsratt har inflyttning skett. De ldgenheter som
bebos av hyresgaster som inte dnskar forvérva bostadsratten till sin lagenhet kommer dveni
fortsattningen att vara upplatna med hyresratt.

Overlatelsebesiktning av Fastigheten har utforts den 16 juni 2014 av Daniel Ebrath, OBM i Karlstad AB.

Uppgifterna i planen avseende Fastighetens forvarv avser den slutliga forvarvskostnaden. Uppgifterna i
planen grundar sig pa forhallanden som ar kinda vid tidpunkten fér planens uppréttande.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

ALLMANT OM FASTIGHETEN

Fastighetbeteckning:
Adress:

Tomtens areal:
Antal byggnader:
Byggnadsar:
Ombyggnadsar:

Huset utformning:

Antal bostadslagenheter:

Légenhetsarea:

GEMENSAMMA ANORDNINGAR

Vatten/avlopp:

Uppvarmning:

El:

Ventilation:

Tvattstuga:

Sophantering:

P-platser:

REAI

AOVICE

Léjtnanten 8, Karlstads kemmun
Regementsgatan 2, 653 40 Karlstad

735 kvm

1922
1938, 1975 och 2014

Ett flerfamiljshus i tva vaningar plus vindsvaning med killare
under hela byggnaden. Kallarplanet innehaller elcentral,
virmecentral, tvattstuga, cykelrum, lagenhetsforrad och en
bostadslagenhet. Ovriga vaningsplan bestar av
bostadslagenheter.

5

335 kvm
Areorna ar kontrolluppmatta 2014.

Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet. Nya
vattenledningar och avloppsstammar i hela byggnaden
(successivt utbytt, merparten 2013/2014).

Bergvarmepump (2008). Distribution inomhus fran
bergvarmepump till termostatreglerade varmvattenradiatorer.

Fastighetsmitare i elcentralen. Inga individuella matare i
Jagenheterna. Nya elledningar och elcentraler i hela
byggnaden (successivt utbytt, merparten 2013/2014).

Sjalvdrag. Tilluft via spaltventiler i fonstren.

Nyrenoverat 2014 med nya maskiner:
1 st tvattmaskin (2014)
1 st torktumlare (2014)

Sopkarl for hushallssopor vid infarten till fastigheten.

4 st parkeringsplatser pa innergarden.
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BYGGNADSBESKRIVNING

Kallare:

Vind:

Antal vaningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Fasadmaterial:
Yttertak:
Balkonger:
Fonster:
Dérrar:

Trapphus:

e ¥

| Tl ADVICE

Betonggolv, malade viggar och tak (nymalat 2014).

Inredd som bostadsldgenhet (nyrenoverad 2014).

2 vaningar ovan mark plus vindsvaning och kallare.
Grundmurar av betong.

Birande viggar av tra. Bjilklag av tra. Takkonstruktion av tra.
Lockpanel av tré (nyrenoverad och malad 2014).
Betongpannor.

Malade balkongracken av smide (nymalat 2014).

Nya PVC lagenergi fonster (installerade 2013).

Entrédorrar i trd, lagenhetsdorrar i tra.

2 st med trappor och handledare av tra (nyrenoverat och
nymalat 2014).

Hela byggnaden har ar 2013 — 2014 genomgatt en omfattande upprustning och renovering savdl invandigt
som utvandigt med hog standard pa bade material och utférande. Ny el och nya vatten- och

avloppsstammar i hela byggnaden.

LAGENHETSBESKRIVNING

Golv:

Véggar:

Tak:
Snickerier:
Strombrytare:

Kok:

Hygienrum:

Ny ekparkett i kk, vardagsrum, sovrum och hall.
Nymalade bruten vit.

Nymalat vit.

Nymalat vit.

Nya strombrytare och eluttag.

Nya kok med vita skdpstommar och sléta vita luckor. Nya
vitvaror med inbyggd mikrovagsugn, induktionshall,
varmluftsugn, diskmaskin, kéksflakt, kyl/frys. Bankskivor i oljad
ek. Diskbank och koksblandare i rostfritt stal.

Kakel och klinkers med golvvarme.
Duschvagg, tvattstall, we-stol och handdukstork.

Samtliga lagenheter har genomgatt en ordentlig upprustning och renovering ar 2013 - 2014 med hog
standard pa material och utférande. Nya kok i samtliga lagenheter. Nya hygienrum i ldgenhet nr 1002,
1201 och 0901. Nyrenoverade ytskikt éverallt. Vissa avvikelser mellan lagenheterna forekommer.
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UNDERHALLSBEHOV

Hela byggnaden har &r 2013 — 2014 genomgatt en omfattande upprustning och renovering savél invandigt
som utvindigt med hog standard pa bade material och utforande. For information om fastighetens
underhalisbehov hinvisas till besiktningsprotokollet fran den underhalisbesiktning som utforts (Bilaga).

FORSAKRINGAR

Foreningen kommer att teckna en fullvérdesforsakring for fastigheten.

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kdpeskilling (det vérde fastigheten betingar i aktiedverlatelseavtalet) 8 400 000 kr
Lagfartskostnad (stampelskatt 1,5 % av taxeringsvardet plus registreringsvgift 825 kr) 36 975 kr
Féreningsbildning och intygsgivning 30 000 kr
Bankkostnader 10 000 kr
Initialt tillgodohavande kassa/bank 23 025 kr
Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 8 500 000 kr

Taxeringsvardet har 2013 faststallts till 2 410 000 kr, varav 553 000 kr fér mark och 1 857 000 kr
for byggnad.

D. FINANSIERINGSPLAN

Lan Ladnebelopp Bindningstid  Rantesats Ranta Amortering
ari arl

(SEK) (%) (SEK) (SEK)

Lan1l 1100 000 kr 90 dagar 2,63% 28 930 kr 11620 kr

Lan 2 1 000 000 kr 2ar 2,73% 27 300 kr 10 564 kr

1an 3 1000 000 kr Sar 3,43% 34 300 kr 10 564 kr

Summa lén 3100 000 kr 2,92% 90 530 kr 32 748 kr

Insatser 5 400 000 kr

Upplatelseavgifter - kr

Summa finansiering 8 500 000 kr

Villkoren fér lanen ar baserade pa accepterad offert fran SEB daterad den 15 maj 2014. Sakerhet for lanen
4r pantbrev om 3 110 000 kr med bésta ratti fastigheten.

Finansiering och nedanstdende kostnader och intdkter ar beraknade utifran antagandet att alla nuvarande
hyreslagenheter, utom lgenhet nr 0901, ombildas till bostadsratt. Se dven avsnitt J. Kanslighetsanalys Il.
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER kr/m?/ar kr/ar

Arsavgifter 569 kr 167 804 kr
Bostadshyror 1380 kr 55200 kr
Parkering - kr 19 200 kr
SUMMA INTAKTER AR 1 723 kr 242 204 kr
Administration 30 kr 10 000 kr
Forsakring 17 kr 5622 kr
Virmeforbrukning (bergvarmepump - ingar i elforbrukning) - kr - kr
Elférbrukning (husallsel ingar i arsavgiften/hyran) 143 kr 48 000 kr
Vattenférbrukning 36 kr 12 000 kr
Tillsyn och skétsel (se teknisk forvaltning nedan) 36 kr 12 000 kr
Reparationer 24 kr 8 000 kr
Sophd@mtning 16 kr 5494 kr
Stadning (se teknisk férvaltning nedan) - kr - kr
Fastighetsskatt / kommunal fastighetsavgift 18 kr 6 085 kr
Summa driftkostnader och fastighetsskatt 320 kr 107 201 kr
Rénta 270 kr 90 530 kr
Avskrivning / amortering 98 kr 32 748 kr
Summa kapitalkostnader 368 kr 123 278 kr
Avséattning yttre underhall 35 kr 11 725 kr
SUMMA KOSTNADER OCH AVSATTNINGAR AR 1 723 kr 242 204 kr

Teknisk férvaltning:

Avtal med Carlstaden Férvaltning www.carlstaden.se innefattande tillsyn och skétsel, reparationer och underhall

efter avrop fran bostadsrittsforeningen (ingen fast kostnad).

Hyresgast i lgh 0901 klipper grés och skottar sné mot erséttningi formav avdrag pa ordinarie hyra. Deninkomst som

hyresgisten erhalleri form av hyresreduktion ar skattefri, enligt Inkomstskattelagen 8 kap 31 §(sjalvforvaitning).

Bostadsrattsinnehavarna stiadar trapphus och tvattstuga sjdlva.

Ekonomisk forvaltning:

Avtal med KPMG Ekonomiservice www.kpmg.se innefattande I6pande bokforing och arsbokslut fér foreningen.

F. NYCKELTAL

ink! Igh 0901 exkl Igh 0901

Anskaffningskostnad per kvm 25373 kr 28 814 kr
Beldning per kvmdr 1 9254 kr 10508 kr
Insats per kvm 16 119 kr 18 305 kr
Driftskostnader per kvmar 1 320 kr 320 kr
Genomsnittlig drsavgift per kvmar 1 569 kr 569 kr
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G. LAGENHETSREDOVISNING

[
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lghnr Van Typ VYta  Andelstal Insats Arsavgift Hyra

kvm kr kr/ar kr/far
1001 1 2rok 60 21,29630 1150 000 kr 35736 kr - kr
1002 1 1rok 50 18,51852 1 000 000 kr 31075 kr - kr
1101 2 3rok 110 35,18519 1900 000 kr 59 042 kr - kr
1201 3 2rok 75 25,00000 1350 000 kr 41 951 kr - kr
0901 -1 1rok 40 = - kr - kr 55 200 kr
Summa 335 100,00 5 400 000 kr 167 804 kr 55 200 kr
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SARSKILDA FORHHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET
OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

Styrelsen faststéller insats och arsavgift for varje ldgenhet. Om en insats ska dndras maste beslut alltid
fattas av en féreningsstimma.

Arsavgiften for en lagenhet berdknas s3 att den, i férhallande till ldgenhetens andelstal, kommer att
bdra sin del av féreningens kostnader.

Insatsernas och arsavgifternas fordelning framgar av lagenhetsférteckningen ovan.

Bostadsrattshavarna ar skyldiga att pa egen bekostnad halla ldgenheten i gott skick. | denna del
hénvisas till 7 kap 12 § Bostadsréttslagen samt féreningens stadgar.

Hushallsel ingar i hyran respektive arsavgiften for hyresgaster respektive bostadsrittshavare.

De i denna ekonomiska plan Iamnade uppgifterna angaende Fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter med mera hanfor sig till tidpunkten for planens uppréttande kinda
férutsattningar och avser totala kostnader.

| 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid féreningens
uppldsning eller likvidation.

Karlstad den 2 juli 2014

Bostadsrattsforeningen Lojtnanten

Christian Backlund
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Bilaga — Foto
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Bilaga — Fastighetskarta
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