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A. Allmänna förutsättningar 

Bostadsrättsföreningen Hotellet (769622-2343), har till 
ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen 
genom att i föreningens hus upplåta lägenheter åt 
medlemmarna för nyttjande utan begränsning i tiden. En 
medlems rätt i föreningen, på grund av en sådan upplåtelse, 
kallas bostadsrätt. En medlem som innehar en bostadsrätt 
kallas bostadsrättshavare. 
 
Föreningen äger sedan tidigare fastigheten Gotland Visby 
Hotellet 7. 
 
Fastighetsägaren till Visby Hotellet 6 i Gotlands kommun, Mats 
Forslund, 640225-3238, har erbjudit föreningen att förvärva 
fastigheten med planerat tillträde 24 februari 2010. 
 
Fastigheten har fyra lägenheter fördelat på två byggnader och 
är belägen i Visby innerstad. Samtliga lägenheterna har 
hyresgäster och kommer att upplåtas till dessa vid tillträdet. Till 
fastigheten finns ett garage där föreningen har för avsikt att 
ansöka om ändrad användning till bostad, även denna kommer 
att upplåtas. 
 
I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § Bostadsrättslagen 
(1991:614) har styrelsen upprättat följande ekonomiska plan 
för föreningens verksamhet. 
 
Bostadsrätterna kommer att upplåtas när den ekonomiska 
planen är registrerad hos Bolagsverket, vilket beräknas ske 
under december månad 2010.   
 
Underhållsbesiktning har den 17 september 2010 och 11 
januari 2011 utförts av Roine Ivarsson, projektengagemang. 
 
Uppgifterna i planen grundar sig på förhållanden som är kända 
vid tidpunkten för planens upprättande. 
 
 
 
 
 
 
 



  

 
 

B. Beskrivning av fastigheten 
 
Fastighetsbeteckning: Visby Hotellet 6 & 7 i Gotlands 

kommun 
 
Adress:   Mellangatan 1 & 3 , 621 57 VISBY 
 
Upplåtelseform:  Äganderätt 
 
Tomtens areal: 483 (Hotellet 6) 772 kvm (Hotellet 

7) 
 
Antal byggnader: Fyra byggnader. Dessutom 

gårdshus under byggnation 
 
Byggnadsår:  1934 (Hotellet 6)  
    1924 (Hotellet 7) 
 
Husets utformning: Hotellet 6 
  Ett flerfamiljshus i 3 plan med 

inredd vind och källare under hela 
byggnaden. Dessutom fristående 
byggnad i ett och et halvt plan samt 
garagedel. Tvättstuga i källare. 

 
  Hotellet 7 
  Ett flerfamiljshus i 3 plan med 

inredd vind och källare under hela 
byggnaden. Källarplanet innehåller 
el-central, två lägenheter, en 
bostadsrätt och en 
uthyrningslägenhet samt tvättstuga. 
Övriga plan består av 
bostadslägenheter. 

 
Antal bostadslägenheter:    4 st (Hotellet 6) 5 st (Hotellet 7) 
 
Lägenhetsarea: 851 kvm, varav gårdshus om  
  48 kvm och garage om 60 kvm 
 
Fastighetsförsäkring: Upphandling pågår 
 



  

Typkod: 220, småhusenhet, kommer att 
ändras. 

 
Taxeringsvärde: 2 428 000 kr varav mark  
  825 000 kr(Hotellet 6) 
  4 676 000 kr varav mark  
  2 136 000 kr. (Hotellet 7)  
 
Gemensamma anordningar och utrymmen 
 
Vatten/avlopp: Fastigheten är ansluten till det 

kommunala nätet. 
 
Uppvärmning: Vattenburen luftvärme och pellets 

(Hotellet 6) 
  Fjärrvärme. (Hotellet 7) 
 
El: Fastighetsmätare i el-central. 

Individuella mätare till respektive 
lägenheter placerade i källare. 

 
Ventilation: Självdrag 
 
Hiss: Saknas 
 
Kabelteve/bredband: Saknas 
 
Tvättstuga: Hög kvalitet på utrustningen   
 
Sophantering: Behållare för returpapper, plast, 

metall och hushållssopor finns. 
 
Byggnadsbeskrivning Hotellet 6 & 7 
 
Källare. Betonggolv, målade väggar och tak. 
 
Vind: Inredd till lägenhet 
 
Antal våningar: 3 plan med och källare.  
 
Grundläggning: Grundmurar och kalksten och 

betong. 
 



  

Stomme: Bärande väggar troligen av tegel. 
Bjälklag och takstolar av trä. 

 
Fasadbeklädnad: Puts 
 
Yttertak: Tegel   
 
Balkong: Tillhörande vindsvåning 
 
Fönster: Målade träfönster. Kopplade bågar 

2-glasrutor. 
 
Portar/dörrar: Entréport i trä med gjutjärns 

mönster. Källar- och lägenhets- 
dörrar av trä. 

 
Trapphus: Invändigt 
 
Lägenhetsbeskrivning 
 
Entréutrymmen/hall: Trägolv 
 
Kök: Trägolv/plastgolv, elspis, kyl/frys, 

köksfläkt, skåp och bänkinredningar 
med målade luckor. 

 
Hygienrum: Helkaklade badrum/duschplatser. 

tvättställ, wc-stol. 
 
Vardagsrum: Trägolv, parkett 
 
Övriga rum: Trägolv, parkett 
 
 
Underhållsbehov 
Kostnader för åtgärdsbehov har enligt utförd besiktning 
bedömts till 212 500 kr inkl. moms. Finansiering av 
kostnaderna är delvis upptagna i planen under reparationsfond. 
 
 
Försäkringar 
Föreningen kommer att teckna fullvärdesförsäkring. 
 
 



  

 
 
 
C. Beräknade kostnader för föreningens fastighetsförvärv 

(kronor) 
 
Hotellet 6 

Köpeskilling fastighet   7 100 000   
Lagfart 107 325 
Föreningsbildning 0 
Reparationsfond 112 500 
Pantbrevskostnad 0 
Summa total och slutlig känd 
anskaffningskostnad 

7 319 825 
 

 
 
Hotellet 7 

Köpeskilling fastighet   7 400 000   
Lagfart 111 000 
Föreningsbildning 0 
Reparationsfond 100 000 
Pantbrevskostnad 0 
Summa total och slutlig känd 
anskaffningskostnad 

7 511 000 
 

 
Summa 

Köpeskilling fastighet   14 500 000   
Lagfart 218 325 
Föreningsbildning 0 
Reparationsfond 212 500 
Pantbrevskostnad 0 
Summa total och slutlig känd 
anskaffningskostnad 

14 930 825 
 

 
  

D. Finansieringsplan år 1 
 

Lån Belopp Bindningstid Ränta Räntor Amortering Summa 
Lån 1 3 250 000 2 år 4 % 130 000 32 500 162 500 
Lån 1 3 250 000 4 år 4 % 130 000 32 500 162 500 

 



  

Villkoren för lånen är baserade på kalkylerade räntor. Säkerhet 
för lånen är pantbrev i fastighet.  
 
 

Summa lån      6 500  000  
Insatser              8 430 825 

 
Summa finansiering 14 930 825 

 
Finansiering och nedanstående kostnader och intäkter är 
beräknade utifrån antagandet att alla hyreslägenheter ombildas 
till bostadsrätt. Se även avsnitt J. Känslighetsanalys. 
 

E. Beräknade löpande kostnader och intäkter 
 
Kapitalkostnader 

Räntor       260 000 
Avskrivningar/amorteringar       65 000 
 
Avskrivningar beräknas till en procent på anskaffningsvärdet 
exkl. mark. Amorteringar utgör en procent på belånat belopp. 
 
Driftskostnader    172 920 kr 

Driftskostnader inkl moms 

Ekonomisk / administrativ förvaltning 15 000 

Vattenförbrukning 16 800 

Uppvärmning 90 000 

Elförbrukning 14 280 

Renhållning 12 600 

Försäkringar 9 240 

Fastighetsskötsel / reparationer 10 000 

Städning 5 000 
 
Övriga kostnader 

Fastighetsavgift    11 500 



  

Avsättning/uttag underhållsfond 20 000 

Summa kostnader år 1, inkl. 
amorteringar exkl. avskrivningar  

 

529 420 

Årsavgifter     478 824 

Övriga intäkter   

Hyror 50 000 

Summa intäkter år 1 529 420 

F. Nyckeltal 

Anskaffningskostnad per kvm 17 039 

Belåning per kvm år 1 7 638 

Insats/upplåtelseavgift per kvm 9 904 

Driftskostnader per kvm år 1 203 

Årsavgifter per kvm år 1 563 
 
 

G. Lägenhetsredovisning 
 

Lgh 
nr Adress Namn Kvm 

 
Antal 
rum 

andels-
tal Insats 

Årsav
g Kr / m2 Hyra 

Månads
-avgift  Kr/kvm 

1 
Mellangatan 

1 Peter Stråhle 164 3 19,66 4 429 94 156 574   7 846 27 

2 
Mellangatan 

1 Outhyrd 120 4 14,39 3 240 476 68 917 574   5 743 27 004 

3 
Mellangatan 

1 Mars Loberg 56 2 6,71 1 073 408 32 136 574   2 678 19 168 

4 
Mellangatan 

1 Peter Stråhle 64 2 7,67 1 512 36 733 574   3 061 24 

5 
Mellangatan 

1 Uthyrningslägenhet 17 1         50 000     

6 
Mellangatan 

3 Anders Hodin 90 3 10,79 1 750 000 51 675 574   4 306 19 444 

7 
Mellangatan 

3 Karl Bergstrand 90 3 10,79 1 750 000 51 675 574   4 306 19 444 

8 Mellangatan 
3 

Ronnie Holm 
60 

2 
7,19 500 000 34 434 

574   2 870 8 333 

9 
Mellangatan 

3 Peter Stråhle 130 4 15,59 104 250 74 664 574   6 222 802 

10 
Mellangatan 

3 Peter Stråhle 60 2 7,19 4 250 34 434 574   2 870 71 

    TOTALT 851   100 8 428 325 
478 
824   50000 39 902 10 108 

 



  

 
Till lägenhet nummer 1 tillhör gårdshus om 48 kvm, vilket ingår 
i 164 kvm. 
 
Årsavgifternas fördelning 
I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar ska 
årsavgifterna fördelas efter andelstal. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 
 

H. Ekonomisk prognos 
 

EKONOMISK PROGNOS 
Löpande penningvärde 

År 
1 2 3 4 5 6 11 

KAPITALKOSTNADER 325 000 322 400 319 800 317 200 314 600 312 000 309 400 
   Låneräntor 260 000 257 400 254 800 252 200 249 600 247 000 244 400 
   Avskrivningar 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 
   Reservrad 0 0 0 0 0 0 0 
DRIFTSKOSTNADER 172 920 176 378 179 906 183 504 187 174 190 918 194 736 
   Driftskostnader 172 920 176 378 179 906 183 504 187 174 190 918 194 736 
   Reservrad 0 0 0 0 0 0 0 
ÖVRIGA KOSTNADER 11 500 11 730 11 965 12 204 12 448 12 697 12 951 
   Fastighetsskatt el motsv 11 500 11 730 11 965 12 204 12 448 12 697 12 951 
   Tomträttsavgäld 0 0 0 0 0 0 0 
   Inkomstskatt 0 0 0 0 0 0 0 
   Övrigt 0 0 0 0 0 0 0 
INTÄKTER EXKL ÅRSAVGIFTER -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 
   Hyror bostäder -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 -50 000 
   Hyror lokaler, p-platser mm 0 0 0 0 0 0 0 
   Ränteintäkter 0 0 0 0 0 0 0 
   Bidrag m.m. 0 0 0 0 0 0 0 
   Övrigt 0 0 0 0 0 0 0 
AMORTERINGAR/AVSÄTTNINGAR 85 000 85 000 85 000 85 000 85 000 85 000 85 000 
   Amorteringar lån 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 65 000 
   Avsättningar underhåll 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 20 000 
   Avsättningar andra ändamål 0 0 0 0 0 0 0 

PROGNOSFÖRUTSÄTTNINGAR 
   Låneräntor, viktat medel 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 
   Intäktsräntor, viktat medel 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 
   Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 
   Total bostadsrättsarea 851 851 851 851 851 851 851 

NETTO FÖRE ÅRSAVGIFTER 
   Nettokostnader 459 420 460 508 461 671 462 908 464 222 465 615 467 087 
   Nettoutbetalningar 479 420 480 508 481 671 482 908 484 222 485 615 487 087 

NÖDVÄNDIG NIVÅ PÅ ÅRSAVGIFTER 
   Löpande penningvärde, totalt 479 420 480 508 481 671 482 908 484 222 485 615 487 087 
   Löpande penningvärde/kvm 563 565 566 567 569 571 572 
   Fast penningvärde, totalt 470 020 461 850 453 889 446 132 438 575 431 212 391 746 
   Fast penningvärde/kvm 552 543 533 524 515 507 460 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 



  

 
 

I. Känslighetsanalys I 
 

KÄNSLIGHETSANALYS I 
Fast penningvärde 

År 
1 2 3 4 5 6 11 

Huvudalternativ enl 
   ekonomisk prognos 
   Nettokostnader SEK 459 420 460 508 461 671 462 908 464 222 465 615 467 087 
   Nettoutbetalningar SEK 479 420 480 508 481 671 482 908 484 222 485 615 487 087 

   Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/ÅR 540 541 543 544 546 547 549 
   Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/ÅR 563 565 566 567 569 571 572 

Huvudalternativ men 
   låneränta +1 procentenhet 
   Nettokostnader SEK 459 420 524 858 525 371 525 958 526 622 527 365 528 187 
   Nettoutbetalningar SEK 479 420 544 858 545 371 545 958 546 622 547 365 548 187 

   Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/ÅR 540 617 617 618 619 620 621 
   Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/ÅR 563 640 641 642 642 643 644 

   Ändring av nödvändig nivå på 
     årsavgift 0,0% 13,4% 13,2% 13,1% 12,9% 12,7% 12,5% 

Huvudalternativ men 
   inflation +1 procentenhet 
   Nettokostnader SEK 459 420 462 238 465 215 468 358 471 671 475 159 478 826 
   Nettoutbetalningar SEK 479 420 482 238 485 215 488 358 491 671 495 159 498 826 

   Nettokostnader SEK/KVM/(BR)/ÅR 540 543 547 550 554 558 563 
   Nettoutbetalningar SEK/KVM/(BR)/ÅR 563 567 570 574 578 582 586 

   Ändring av nödvändig nivå på 
     årsavgift 0,0% 0,4% 0,7% 1,1% 1,5% 2,0% 2,4% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

J. Särskilda förhållanden 
Medlem som innehar bostadsrättslägenhet skall erlägga årsavgift med 
belopp som styrelsen fattar beslut om. Upplåtelseavgift, 
pantsättningsavgift och överlåtelseavgift kan uttagas efter beslut av 
styrelsen. Ändring av årsavgiften skall beslutas av föreningsstämman. 
 
Det åligger styrelsen att bevaka förändringar i kostnadsläget som bör 
kräva höjningar av årsavgifter för att föreningens ekonomi skall vara i 
balans. 
 
Respektive bostadsrättsinnehavare skall ha eget abonnemang för 
hushållsel. 
 
Medlem skall teckna s.k. tilläggsförsäkring för bostadsrätt till 
hemförsäkring. 
 
All mark (inkl infart och trädgård) som tillhör Hotellet 7 skall alltid tillhöra 
lägenhet nr 1. Innehavaren av denna bostadsrätt har rätt att, utan att 
tillfråga styrelsen, uppföra byggnader (ex. garage) eller anläggningar (ex. 
pool). Innehavaren måste naturligtvis ha sedvanliga beslut från berörda 
myndigheter.  Lägenhet nr 1 av två delar, en lägenhet i stor huset och ett 
gårdshus. Innehavaren av denna lägenhet har rätt att överlåta endast 
gårdshuset. Sedvanlig förenklad ekonomisk plan skall då upprättas.  
 
Garaget (lgh nr 10) upplåtes som bostad om bygglov medges, i annat fall 
upplåtes den som garage med en avgift på 12 000 kr/år. Avgift om den 
upplåts som bostad är enligt bifogad tabell. Till lägenhet 9 hör 
parkeringsplats på gården tillhörande Hotellet 6.. 
 
Denna ekonomiska plan lämnade uppgifter angående beräknade 
kostnader och intäkter m.m. hänför sig till tidpunkten för planens 
upprättande och kända förutsättningar. 
 
Visby den 8 februari 2011 
 
Bostadsrättsföreningen Hotellet 
 
 
__________________ __________________ 
Peter Stråhle  Mats Loberg 
 
 
__________________  
Johanna Storm 
 
 
 
 
 



  

K. Enligt Bostadsrättslagen föreskrivet intyg 
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