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Allmanna forutsattningar 3

Bostadsrattsforeningen Strandangen 1i Karlstad med organisationsnummer 769640-6599 har regi-
strerats hos Bolagsverket 2021-12-06.

Projektet har arbetsnamnet Strandangen 1 och marknadsférs under namnet Strandangen 1.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bo-
stadslagenhet.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen.

Bostadsrattsforeningen Strandédngen 1 dr planerad att fusioneras med bostadsrattsféreningen
Strandangen 2. Bostadsrittsforeningen Strandangen 2 planeras fardigstailas 3-5 manader efter
Strandangen 1.

Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har forvdrvat fastigheten Karlstad Knappstad 2:110 samt Karlstad Knappstad 2:113 genom kép
av ett aktiebolag som dger fastigheterna. Kdpeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar
fastigheternas marknadsvarde utan reduktion fér latent skatteskuld. Fastigheterna har darefter, genom
underpriséveriatelse, dverforts till bostadsrattsforeningen for en kopeskilling motsvarande
fastigheternas, i aktiebolaget, bokfdrda virde tillika skattemassigt varde. Darefter ska bolaget séljas
tillbaka till Knappstad Omrade 1 AB, 559317-5242, eller likvideras varefter byggnaderna fardigstélls av
bostadsréttsféreningen pa avtal i enlighet med kostnadskalkylen. Transaktionerna innebér att det uppstar
en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om féreningen dndrar syfte och saljer sina fastigheter.
Bokforingsmassigt varderas darfér skatten till O kr. Den latenta skatten beddms till cirka 2 Mkr.

Bostadsrattsforeningen uppfér 21 rad- och parhus i tva plan.

For att kunna traffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1 § bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan for projektet. Sakerhet for aterbetalning av insatser och
upplatelseavgifter, enligt 4 kap. 2 § bostadsrattslagen (1991:614) ldamnas genom tecknande av
insatsgarantiforsikring av Gar-Bo Forsékring AB,

Berakning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden fér ekonomiska
planens uppréattande kanda forhallanden.

Signum Karlstad Holding AB, 559321-6269, har i avtal gentemot féreningen utlovat att svara for
kostnaderna for de bostadsrattsidgenheter som inte upplatits med bostadsritt i samband med
slutbesiktning, samt forvarva eventuellt osalda lagenheter senast 6 manader efter avrakningsdagen.

Byggstart har skett under september 2022. Upplatelse sker januari 2023 och inflyttning beraknas till
kvartal 4 (Q4) 2023.
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Beskrivning av fastigheten

Fastighet:

Karlstad Knappstad 2:110 samt 2:113

Fastigheterna kommer att innehas med dganderatt samt gemensamhetsanlaggning.

Gemensamhetsanlaggningen bestar av ataganden:

GA1 Vigar
Brf
Villor

GA2 Park
Brf
Villor

Berikning efter beslut Lantmiteriet

Andel Kostnad/ar BRF 1 BRF 2
55% 79 970 kr 51181 kr 28 789 kr
45% 65 430 kr

55% 90 200 kr 57728 kr 32472 kr
45% 73 800 kr

Adress:

Adresser kommer att tilldelas av Karlstad kommun under varen 2023.

Tomtarea:
C:a 6.100 kvm

Bostadsarea:
Ca 2101 kvm

Bilparkering:

21 parkeringsplatser pa mark vid eget hus eller pA gemensam parkering,

Byggnadens utformning:
Byggnaderna bestar av 21 rad- och parhus i 2 plan fordelat pa 4 hus & 65 kvm, 8 hus 4 96 kv, 7 hus &
115kvm samt 2 hus a 134 kvm, samtliga med tillhérande férrad. Byggnaderna uppfors i tra.

Bygglov har erhallits per 2022-06-22.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund:

Stomme:
Yttervagg/fasad:
Yttertak:
Fonster:

Dorrar:
Uppvarmning:

Vatten/aviopp
El

IT

Ventilation

Kok
Sanitér tur,
Golv

Betong

Tra

Tra

Papp

3-glasfonster, fasta och 6ppningsbara

Entrédorr av tra.

Vattenburen golvvarme via franluftvarmepump kombinerad med FTX.

Driften betalas av Bostadsrattsforeningen.

Individuell anslutning. Driften betalas av Bostadsrattshavaren

Individuell anslutning, Driften/abonnemanget betalas av Bostadsrattshavaren.
FTX-ventilation.

Komplett kiik med vitvaror (induktionshall, ugn, diskmaskin, kyl och frys).

Tvattmaskin och torktumlare.
Klinker och trdgolv (13-15 mm).
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Berdknade kostnader for foreningens

fastighetsforvarv

Beraknad produktionskostnad inkl mervardesskatt,
anslutningsavgifter, tomtkostnader, lagfarts- och
inskrivningskostnader, byggherrekostnader m.m.

Likviditet
reserv

Beridknad slutlig
anskaffningskostnad

100 627 500 kr

25000 kr

100 652 500 kr

Foreningen kommer att teckna fullvardesférsakring for dess fastigheter.Taxeringsvardet har &nnu inte

faststallits men ar bedomt till cirka 32 mkr.

Finansieringsplan, preliminar

Finansiering Belopp, kr  Bindningstid Réntesats Réntor Amortering
(1) (2) 3 @

Lan 1 13 131 250 3 man 3,57% 468 786 0

Lan 2 13 131 250 5 3,75% 492 422 131 312

Summa lan 26 262 500 2.7 3,66% 961 208 131 312

Sékerhetsmarginal 0,50% 131 313

Kalkylranta 4,16% 1092 520

Insatser 74 390 000

Upplatelseavgifter 0

Summa finansiering 100 652 500

1) Ranteléget vid tidpunkten fér slutplacering avgdr kombinationen av bindningstider.

Sakerhet for 1anen ar pantbrev.

2) Rantesatserna for lanen avser senaste bankoffert. En sdkerhetsmarginal ar
tillagd och kalkylréantan utgér grund for dvriga berékningar. Langsiktigt

ranteantagande framgér av prognosen.

3) Vid rénteberakning har hansyn tagits till amorteringar.

4) Amortering om 0,5% i fem ar, darefter succesiv
héjning. Amorteringstid &r berdknad till 98 ar.
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Nyckeltal

Anskaffningskostnad
Belaning, ar 1 lan genomsnitt
Driftskostnader

Enskild driftkostnad

Arsavagift, ar 1

Insatser

Avsattning underhalisfond, ar 1
Avskrivning

Amortering
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47 907
12 500
192
166
819
35 407
45
347
62

kr / m2 BOA
kr / m2 BOA
kr / m2 BOA
kr / m? BOA
kr / m2 BOA
kr / m? BOA
kr / mz BOA
kr / m? BOA
kr / m?* BOA




Forteckning Over lagenheterna

Nr Area Insats { Andelstal (**)
kr Arsavgift *)
kr
1 134 4 990 000 109 763 6,3779
2 115 3 990 000 94 200 5,4736
3 115 3 990 000 94 200 5,4736
4 115 3 990 000 94 200 5,4736
5 96 3 390 000 78 637 4,5693
6 96 3 390 000 78 637 4,5693
7 65 2 490 000 53 244 3,0938
8 65 2 490 000 53 244 3,0938
9 65 2 390 000 53 244 3,0938
10 65 2 390 000 53 244 3,0938
11 96 3 390 000 78 637 4,5693
12 96 3 390 000 78 637 4,5693
13 115 3 990 000 94 200 5,4736
14 115 3 890 000 94 200 5,4736
15 96 3 390 000 78 637 4,5693
16 96 3 390 000 78 637 4,5693
17 115 3 890 000 94 200 5,4736
18 115 3 890 000 94 200 5,4736
19 96 3 290 000 78 637 4,5693
20 96 3 290 000 78 637 4,5693
21 134 4 990 000 109 763 6,3779
Justering -0,0006
S:a 2101 74 390 000 1721000 100,0000

*) Utdver arsavgift tecknar bostadsrattshavarna eget elabonnemang,
beréknat till 2.800 Kwh och ar (c:a 7.000kr/ar) med snitt om 2,50 kr/kwh fér
65 kvm-lagenhet samt 5.100 kwh och ar for en 134 kvm-lagenhet (c:a
12.800 kr/ar) med snitt om 2,50 kr/kwh . Abonnemang for operatér Gppen
fiber samt sophamtning skall lagenhetsinnehavaren teckna. Berdknad
kostnad fran c:a 250kr/manad fér fiber samt c:a 245 kr(manad f6ér 190 L kérl

for sopor.

**) Andelstalen &r satta med lagenheternas area som utgangspunkt.
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Berdkning av foreningens intakter, kostnader och 8

utbetalningar

Intékter

Arsavgifter 1721000
Summa Intékter 1721 000
Kostnader/Utbetalningar

Rantor 1092 520
Amortering 131 312
Driftskostnader

Vatten avlopp 109 000
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel/snérdjning 31 500
Styrelsearvoden 10 500
El, gemensamma utrymmen 11 000
Férsékring, fullvarde inkl. BRF-tilligg och styrelseansvar 36 750
Bredband/telefoni , lagenhetsinnehavare tecknar eget abonnemang 0
El tor respektive ldgenhet bekostas via eget abonnemang. 0
Ovriga kostnader samt administration 89 250
GA,; vagar och park 114 450
Summa driftkostnader 402 450

Fastighetsskatt /fastighetsavgift.
Féreningen betalar ingen fastighetsavgift de forsta femton (15) aren. Ar 0
16 bedéms avgiften vara 250 808 kronor.

Avsittning underhall, 45 kr/m2 BOA . 94 545
Summa utbetalningar och avséttningar 1720827
Arets 6verskott 173

Upplysning avskrivningsplan
Avskrivningsunderlag 73 000 000 kr

Planenlig avskrivning 100 ar. Linjar avskrivning tillampas. avskrivningsunderlaget ar byggnadens

anskaffningsvarde. Avskrivningskostnaderna kan komma att verstiga foreningens amorteringar. Detta
paverkar inte det likvida utfallet enligt Ekonomisk plan. Dock kan det paverka det bokforings-massiga
resultatet. Det ar foreningens styrelse som har att forelagga foreningsstimman forslag pa hur, i sa fall, en
sadan kostnadspost skall hanteras.

For redovisningen kommer regelverk K2 att anvandas.
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Ekonomisk prognos

Lpanda porningvirdo (SEK)
inthider / inbatainingar
Arsovgifter

Summa

Kostnades\betainingar
Réntakostnader
Amorteringar
Driftkostnador
Fastighetsavgin
Avsittning, Yiro fond
SBumms

Arvts Svorskolt

Uting frén yitre fond
Ackumulorad londsavsittning
Ackumulored amorteringar
Lénogkutd

Kassabehidiining inkl. fond

Avskrivringar
Bokibringsmaasigt resultat
Ackumidorat resuftat
Férusittningar
Arsavgioma hojs per i mod

Drifthostnaderna hifs per &r med:

Fondavesttning

Rénta pa kassan fr satt ti:
Antagon inflation:
Amortoring.

Amortering, hijning per &r.
Ranteantagando

Exwa avgifishijning

Art

1721000
1721 000

1092 520
131 312
402 450

]
94 54§
1720 827

173

0

54 545

131 312
28 262 500
19 T8

T30 000
-598 515
-598 615

3.0%
30%
45:-/80A
0,00%
B,00%
98 &

0,00%
4,16%

Arz

1772630
17726830

107137
1312
414 524

o
s 2r
1716 488

56 144

[+]

193 817
282 624
26131 188
275 134

T30 000

542 544
-1 141059

410%

Kanslighetsprognos

Lépande penningvirde (SEK)
Huvudaiiemstiv

Argavgin totod

Arsavgilt, kr/m*

Alternativ
Rintesats + 2 %
Arsavgih totak
Arsavgih, kekvm

Inflation + 1%
Assavgitt totak
Arsavgi, kelvm

Ar1

1721 000
819

2248 250
1069

1721 000
819

Ar2

1772630
844

2295254
1082

1 777 600

Ar3

1825809
1825809

1065 995
131 312
426 859

0
104 238
1728 602

o7 307

T30 000
-501 381
-1642441

4,10%

Ars

2345 808

117

1838097
ar4

Ara

1 880 583
1880 583

1060611
131312
439768

[}
109 448
1741139

139444

o

407 501
525 248
25 868 564
728 669
730 000

-459 244
-2 101 684

4,10%
0,00%

Ara

1 880683

2397954
1144

1 896 555

1837 001
1837001

1028 490
131312
452 061

0
114820
1728 683

208 318

o

522 421
658 560
25 73T 252
1048 808

730 00O

-390 370
-2 492 055

4.00%
0.00%

Ars

1837 004

2451 748

1167

1959 042
832
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1985 111
1995111

1024238
197 000
466 550

0
120 668
1800 453

186 657

]

643 087
853 560
25 605 940
1356 120

730 000

-346 343
-2838 397

4,00%
0,00%

Arg

1885111

2507 229

1183

2023628
263

Arto

2245518
2245518

892 381
526 106

148 670
1867 114

1000 000

189177
1658 448
24 B09 01
2122482

730 000

-148 623
-3 735 268

4,00%
0.00%

Arto

2245615
1069

2741695
1305

2304 428
1097

Arnn

2312880
2312880

34314
1860 945
24 606 054
2705742

730 000

96 225
-3 831483

4,00%
0,00%

Arn

2312880
1101

2 BOS 001
1338

2380 834
1133

Ar1s

2681 242
2681 202

842724
212284
827 004
200333
196 552
2268 898

412384

1236 698
2908 679
23 568 105
8262 535

730 000

-105 352
-3 772 484

4,00%
0,00%

Arte

2681 262
1276

3152624
1601

2802020
1304




Sarskilda forhallanden 10

Sdrskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet och
bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser

1 Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning av detta.

2 Fastigheten ar under entreprenadtiden férsakrad genom entreprendrens férsorg. Vid tilltradet dvertar
bostadsrattsforeningen ansvaret for att husen &r fullvardesférsdkrade. Det éligger
bostadsrattshavaren att teckna och vidmakthalla hemférsakring och dartill sa kallad
tilldggsforsakring for bostadsratt. Foreningen kan komma att teckna tillaggsforsakringen
gemensamt.

3 | 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid féreningens
uppldsning,

Bostadsrattsforeningen Strandangen 1i Karlstad

Enligt digital signering:

Kjell Martinsson:

kjell. martinsson@ragroup.se

Ebba Bellander

Ebba.bellander@signumhem.se

Ola Thunell

Ola.thunell@signumhem.se
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som f6r dindamal som avses 1 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan f6r bostadsrittstéreningen Strandingen 1 med org.nr 769640-6599, tar hirmed avge foljande

mtyg.

Planen mnehaller de upplysningar som ér av betydelse {6r bedémandet av féreningens verksambhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet 1 tillgangliga handlingar
och 1 6viigt med forhallanden som 4r kdnda £6r oss.

I planen gjorda berikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foreningen har 1 planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och 6vriga duftkostnader. Eventuell f6rindring av dessa rantor och
avgitter vid tidpunkten tér utbetalningen av lanen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors f6r yttre underhall, de boende svarar £6r inre underhallet, det finns
en buffert 1 ranteberdkningen och att lanen amorteras fran ar 1 bedémer vi planen som hallbar.

Ligenheterna ir placerade sa att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det 161 sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra nagot av betydelse for

granskningen.

Beriknad slutlig anskatfrungskostnad tor téreningens fastighetstorvirv har angivits 1 den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlithea grunder.

De underlag som legat till grund fér granskningen redovisas 1 bilaga 1.

Enligt digital signering

Per Envall Maximilian Eldberg
Civilekonom Jur kand

Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.
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Bilaga 1

Vid granskningen har téljande handlingar varit tillgingliga:
Ekonomisk plan enligt digital signering

Stadgar registrerade 2021-12-06

Registreringsbevis for Féreningen

Bygglov dat. 2022-06-22

Guarantiavtal osalda ligenheter dat. 2023-01-10

Entreprenadkontrakt avseende upptérande ligenheter tér bostadsindamal tecknat mellan

Foreningen och Signum Fastigheter AB, dat. 2022-10-06

Aktiesverlatelseavtal tecknat mellan Signum Fastigheter Invest AB unt Signum Karlstad Holding
AB och Féreningen dat. 2022-10-10

Képeavtal (Transportkép) samt képebrev gillande fastigheterna Knappstad 2:110 och 2:113,
Karlstad kommun dat. 2022-10-10

Offert tor finansieringen av férenmgen dat. 2022-12-13
Accept av bankoffert dat. 2022-12-13
Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret
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