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A. Allmanna foérutsattningar

Bostadsréattsforeningen Gamlingen, organisations nr: 769696-xxxx, som registrerats hos Bolagsverket
den 4 april 2017 har enligt stadgarna, registrerade 2017-xx-xx, till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter, i forekommande fall
mark och lokaler & medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Vidare att i forekommande fall
uthyra kommersiella lokaler. Medlems rétt i féreningen pa grund av upplatelse utan begransning i
tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fastighetsdgare Godmorgon AB, organisations nr: 969622-xxxx, har erbjudit féreningen att forvarva
fastigheten. Upplatelse beraknas ske under november manad 2018 och inflyttning (tilltrade) januari
manad 2019.

Besiktning av fastigheten har utforts av Karl Karlsson, Besiktningsexpert AB den 24 september 2018.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
beraknade kostnaden for foreningens hus. Berakningen av foreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden for denna plans upprattande kanda forhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en sa kallad dkta
bostadsrattsforening). Anskaffningsvérdet ar slutligt kant.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Planforhallanden:
Antal byggnader:
Byggnadsar:

Husets utformning:

Antal bostadslagenheter:

Antal lokaler:

Total lagenhetsarea:
Bostadsarea (BOA):
Lokalarea (LOA):

Karlskrona Gamlingen 19:31
Gamlingens befastningskasern

1 300 kvm.

Detaljplan

1

Ursprunglig byggnad uppfordes ar
1831-1839. Ombyggnad 1991.
Kasernen & ombyggd till flerfamiljshus om fem
vaningar.

24

2

1020 kvm.

900 kvm

120 kvm
Signatur:



Servitut och gemensamhetsanléggningar:
Fastigheten belastas av nedan servitut:
1) Kaj, officialservitut: last.

2) Forankringsanordning, officialservitut: forman.

Foreningens fastighet ingar i gemensamhetsanlaggningen Karlskrona
Havet GA:1.

Karlskrona Havet GA:1 — gemensamhetsanlaggningen bestar av samtliga for
farjedriften mellan Gamlingen och Trosso erforderliga anordningar, féarjehus,

fartyg samt parkering.

Summa registrerade andelstal: 10. Foreningens fastighet dager totalt 1 andel i
GA:L.

Karlskrona Havet GA:1 forvaltas av Fyrvaktarens Samfallighetsforening,
org. nr. 7171-717171.

Beskrivning av foreningens hus: [Ange material och utférande]
Kallare och vind:

Grundinlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Y ttertak:

Balkong/terrasser:

Fonster:

Portar/dorrar:

Kommunikationer:

(Hiss, trappor och loftgangar):
Signatur:



Installationer:
Vatten/avlopp: Fastigheten ansluts till det kommunala natet.

Uppvarmning: [Ange val av varmeproduktions- anlaggning och sétt
for varme-distribution].

El [Fastighetsmatare i elcentralen. Individuella matare i
lagenheterna].

Ventilation: [Ange system for ventilation]

TV/tele/bredband: Fastigheten &r ansluten till fibernét.

Allmanna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till huset/en:
Tvéttstuga: 3 tvattmaskiner och 1 torkskap

Sophantering: Soprum med atervinningskarl i uthus.

Beskrivning av bostadslagenheter:

Entréutrymme/hall: Parkett

Kok: Plastmatta, elspis (gjutjarn), kyl/frysenheter,
koksflakt, skap- och bankinredningar med malade
luckor

Hygienrum: Keramiska plattor, badkar/duschplats, tvattstall, wc-

stol och handdukstork
Vardagsrum: Parkett

Ovriga rum: Parkett

Signatur:



Beskrivning av lokaler:
Lokal 1: Parkett. Malade innervéggar och tak. I dvrigt
anpassas lokalen efter hyres-gastens 6nskemal.

Lokal 2: Parkett. Malade innervaggar och tak. | dvrigt
anpassas lokalen efter hyres-gastens 6nskemal.

Underhallsbehov:

Kostnader for underhallsbehov har enligt utford besiktning bedomts till antal
tusen kronor, inklusive moms. Kostnaderna for akuta och felavhjalpande
underhall &r angivna under reparationsfond.

Forsakringar:

Foreningen avser att halla fastigheten fullvardesforsakrad samt teckna ett gemensamt
bostadsrattstillagg som komplement till bostadsrattshavarnas hemforsékring.

Signatur:



C. Kostnad (utgift) for féreningens fastighetsforvarv

Anskaffningsvarde Belopp Nyckeltal
Varav:

Kopeskilling fastighet (inklusive mark)

Tillaggskopeskilling

Stampelskatt (lagfart och pantbrev m.m.)

Foreningsbildning

Ovrigt

Summa total (slutlig) anskaffningsutgift

Taxeringsvardet har faststallts ar 2017 till xx kronor, varav xx kronor fér mark och
xx kronor for byggnad.

Ké&nda underhalls- och investeringsbehov (ingdr inte i anskaffningsvardet)
[Ange belopp enligt besiktningsprotokoll]

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter
Lan

Summa finansiering

Area upplaten med bostadsratt
Bostadsarea
Summa area upplaten med bostadsratt

Area upplaten med hyresrétt
Lokalarea
Totalarea

1 Kronor per kvm bruttoarea BTA . .
Signatur:



D. Beraknade I6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar

Finansiering och kostnader nedan ar baserat pa antagandet att samtliga hyreslagenheter, utom
de tva lokalerna, ombildas till bostadsratt. Se aven avsnitt K. Kanslighetsanalys I1.

Kapitalkostnad och amortering

Finansieringsplan

Lan Belopp Bindningstid Rdntesats % Rantekostnad Amortering
1 3ar 3,00
2 5ar 3,00

Rantekostnad, ar 1
Amortering, ar 1
Likviditets-/rantereserv

Summa beraknad kapitalkostnad och amortering

Banken har lamnat finansieringsoffert den 4 april 2018 med réantevillkor 3,0 % (1 ar) och 3,0
% (5 ar). Rantorna kan komma att forandras till den dag féreningen upphandlar sin langsiktiga
belaning. Infor slutplacering av foreningens lan kan andra bindningstider bli aktuella.

Foreningens rantekostad har beraknats utifran ett antagande om genomsnittlig ranta pa 3,0 %.
Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av det ursprungliga
lanebeloppet. Om foreningens rantekostnader for slutplacerade lan ar lagre an den antagna
rantekostnaden om 3,0 % ska foreningen amortera upp till 1% per ar av lanen. Detta

forutsatter att foreningens 6vriga kostnader tillater det.

Sékerhet for lan ar pantbrev i fastigheten.

Signatur:



Fondavséattning
Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt
antagen underhallsplan.

Summa fondavsattning, ar 1

Avskrivningar

Foreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar det
bokféringsméssiga resultatet men inte likviditeten. Féreningen avser att tillampa linjar
avskrivning pa 100 ar i sin redovisning enligt K2 regelverket:

Underlag for avskrivning (exklusive mark):
Avskrivningsbelopp:

Uttaget for arsavgifter tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande
summan av foreningens arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall.
Foreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del av det
arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Signatur:



Driftskostnader"
Driftskostnaderna har beraknats efter normal® férbrukning enligt nedan:

Forsakringar
Administration
Ekonomiskfdrvaltning
Revision

Arvode styrelse
Fastighetsel

Vatten och avlopp
Varme och varmvatten
Sophédmtning

Snorgjning
Fastighetsskotsel
Trappstadning

Hissar

Bredband/TV
Gemensamhetsanlaggning
Ovrigt/Iépande underhall
Summa driftskostnader

Driftskostnader for vilka avgifter debiteras separat

Sarskild arsavgift tas ut om totalt xx kronor/ar (xx kronor/manad) for ett gruppabonnemang
for TV/bredband/telefoni. For tillval utéver grundutbudet har bostadsrattshavare mojlighet att
teckna avtal direkt med leverantor.

Bostadsrattshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantdr och svarar sjalv fér kostnaden
avseende:
- hushallsel [Ange beréknad kostnad/manad/kvm].

- hemforsakring [Ange berdknad kostnad/manad/kvm].

1 Ej uttdmmande upprékning

Signatur:



Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvérdet har &nnu inte faststéallts men har beréknats till:
mark bostéader

byggnad bostéader

mark lokal

byggnad lokal

Summa

Smahus, bostadshyreshus och &garlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt
renoverade i sadan omfattning att nytt vardear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran
kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 % av taxeringsvardet
for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler

Fordelning av fastighetsskatt for lokaler ar preliminart berdknad och kan slutligen faststallas
nar fastighetstaxering har skett.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt

Ranteintakter
Rantekostnader

Summa beraknade kostnader, utbetalningar och avsattningar ar 1,

E. Berdknade |6pande intakter

Arsavgifter bostader
Arsavgifter bredband/TV
Hyresintakter lokaler
Ovriga intakter

Summa beraknade intakter

Signatur:



F. Resultat- och kassaflodesprognos

Resultatprognos Belopp
Arsavgifter bostader

Arsavgifter bredband/TV

Hyresintakter lokaler

Ovriga intikter

Summa intakter

Driftskostnader
Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler
Avskrivningar
Réantekostnader

Summa kostnader

Arets resultat
Avsittning underhallsfond

Kassaflodesprognos

Summa intékter

Summa kostnader

Aterféring avskrivningar
Kassaflode fran Iépande drift

Amorteringar
Summa kassaflode

Area upplaten med bostadsratt
Bostadsarea
Summa area upplaten med bostadsratt

1) kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt

Nyckeltal*

Signatur:



F. Nyckeltal Belopp

Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm (BOA+LOA)
Belaning per upplaten kvm (BOA+LOA)

Driftskostnader per kvm (BOA+LOA)

Arsavgift per upplaten kvm (BOA+LOA)

Kassaflode per kvm total l&genhetsarea

G. Lagenhetsredovisning

Maétning av lagenheterna har gjorts pa ritning. Till samtliga lagenheter hor ett forrad som
anvisas av foreningen.

fLgh.bet | “Lagenhets | Area | Bostadsratt/ | Insats Arsavgift/
beskrivning | kvm hyresratt Upplatelse- hyra
avgift

01:1 2 RoK+ M BR

01:2 3 RoK+ M BR

02:1 1 RoKv BR

02:2 2 RoK+B BR

03:1 4 RoK+T BR

osv

Lgh.bet. = lagenhetsbeteckning &r varje lagenhets identitet i féreningens lagenhetsférteckning.

Lgh.nr.= lagenhetsnummer utgdr lagenheters identitet i Lantmé&teriets lagenhetsregister

2 RoK = rum och kak, RoKv = rum och kokvra, M = mark i form av uteplats ingr enligt bilaga till upplatelseavtalet, B = balkong,
T = terrass.

Lokaler Vaning Area (kvm) Arshyra’
Lokal 1 1
Lokal 2 1

T P& &rshyran for lokal som &r upplaten med villkor om att mervardesskattepliktig verksamhet ska bedrivas i lokalen tillkommer
vid var tid gallande mervardesskatt (fér narvarande 25 %). Utéver arshyra tillkommer ersattning for fastighetsskatten som
beloper pa ifrdgavarande lokal. Fastighetsskatten ar beraknad och faststélls nar fastighetstaxering har skett.

Arsavgifternas fordelning
Arsavgifterna fordelas efter lage och kvadratmeter enligt stadgarna.

Signatur:



H. Ekonomisk prognos

Lépande penningvarde (SEK)
1 2 3

Resultatprognos

Arsavgifter bostader
Arsavgifter bredband/TV
Hyresintékter/bostad
Hyresintékter/lokal
Ovriga intékter

Summa intékter

Driftskostnader
Reparationer och
underhall

Fastighetsavgift

Avskrivningar
Rantor
Summa kostnader

Arets resultat

Avsattning underhall
Fritt eget kapital
(ackumulerat)

|. Kassaflode

Kassaflodesprognos
Summa intakter

Summa kostnader
Aterféring avskrivningar
Kassaflode I6pande drift

Amorteringar
Investeringar
Summa kassafléde

Ackumulerat kassaflode
(exklusive férandringar
rorelsekapital)

Avskrivningar + avsattning
till underhallsfond

Prognosforutsattningar
L&neréantor, viktad
Intaktsrantor, viktad
Inflation

! Avser fastighetsavgift for hus med vardear 2012 och senare

Signatur:



J. Kanslighetsanalys

Lépande penningvarde (SEK)

1 2
1.
Huvudalternativ
enl. ekonomisk
prognos
Nettokostnader

Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Huvudalternativ
med lanerénta +
1 procentenhet
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Andring av niva
pa arsavgift

Huvudalternativ
med inflation + 1
procentenhet
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Andring av niva
pa arsavgift

> Avser fastighetsavgift for hus med vardear 2012 och senare

11

16°

Signatur:



K. Kéanslighetsanalys Il

Denna analys avser att visa hur féreningens skulder respektive kostnader fordndras om inte
samtliga hyreslagenheter ombildas till bostadsrétt. Anslutningsgrad 100 procent betyder att
samtliga ombildas, 90 procent betyder att 90 procent av féreningens totala lagenhetsarea
ombildas till bostadsratt, och sa vidare. Uteblivna insatser antas lanefinansieras med samma
ranta som den viktade genomsnittliga rantan i finansieringsplanen.

Foreningens:

Anslutningsgrad  Skulder Skuldséttning Kostnader Kostnadsokning
Ar 1 (SEK) (%) Ar 1 (SEK) (%)

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

osv

Berakningsforutsattningar

- Uteblivna insatser lanefinansieras
- Oférandrad viktad laneranta
- Kostnader avser brutto det vill sdga fore hyror med mera

Signatur:



Bostadsrattsforeningen Gamlingen

Karlskrona den 30 november 2018

Undertecknas av samtliga styrelseledamdter

Namnfortydligande Namnfoértydligande Namnfértydligande

Signatur:



Mall |

Intyg Ekonomisk plan

Vi som, for det syftet som avses i 3 kap. 28 bostadsréattslagen (1991:614), har granskat den
ekonomiska planen for bostadsrattsféreningen
............................................................................ , organisationsnummer
.......................................... lamnar féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som behdvs for att foreningens verksamhet ska kunna
beddmas. Enligt planen kommer det i foéreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda
att upplatas med bostadsratt.

Det r var bedémning att husen ligger sa nara varandra att en andamalsenlig samverkan kan
ske mellan bostadsrattshavarna (avser foreningar med fler &n ett hus).

De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och stammer dverens med tillgangliga
handlingar och i évrigt med forhallanden som &r kanda for oss. | planen gjorda berakningar ar
vederhaftiga och den ekonomiska planen framstar som ekonomiskt hallbar.

Granskningen avser beddmning av en preliminér slutlig kostnad.

Lagenheterna bedoms kunna upplatas till beraknade insatser och avgifter med hansyn till
ortens bostadsmarknad. Vi har inte ansett det nddvandigt for var bedémning av planen att
besoka fastigheten.

Foljande huvudsakliga omstandigheter ligger till grund for var bedémning:

Foljande handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

[Ange typ av handling, parter, original eller kopia, undertecknad eller inte, datum]

Ort och datum

Undertecknas av intygsgivarna

Namnfortydligande Namnfortydligande

Vi omfattas av ansvarsforsakring.



Mall 11

Intyg Ekonomisk plan

Undertecknad som, for det syftet som avses i 3 kap. 28 bostadsrattslagen (1991:614), har
granskat den ekonomiska planen for bostadsrattsforeningen ...........cccceevvvvevieiveiecciennns
0rganisationSNUMIMEN .........cccccveveeveiieerieeeeseeenns lamnar foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som behdvs for att foreningens verksamhet ska kunna
bedomas. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda
att upplatas med bostadsratt.

Det & min bedémning att husen ligger s nara varandra att en andamalsenlig samverkan kan
ske mellan bostadsrattshavarna (avser foreningar med fler &n ett hus).

De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och stammer dverens med tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som fér mig ar kanda. | planen gjorda berakningar
ar vederhaftiga och den ekonomiska planen framstar som ekonomiskt hallbar.

Granskningen avser beddmning av en preliminéar slutlig kostnad.

Lagenheterna bedoms kunna upplatas till beraknade insatser och avgifter med hansyn till
ortens bostadsmarknad. Jag har inte ansett det nddvandigt for min bedémning av planen att
besoka fastigheten.

Foljande huvudsakliga omstéandigheter ligger till grund fér min bedémning:

Foljande handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

[Ange typ av handling, parter, original eller kopia, undertecknad eller inte, datum]

Ort och datum

Undertecknas av intygsgivare

Namnfortydligande

Undertecknad omfattas av ansvarsforsakring i Allforsakring AB.



