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EKONOMISK PLAN
BRF STABEN 6

1 ALLMANT

Brf Staben 6 med org.nr. 769627-9558 har registrerats hos Bolagsverket 2014-04-10.
Bostadsrdttsforeningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostader &t medlemmarna till nyttjande
utan tidshegransning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens uppréttande kdnda férhallanden.

Affdren kommer att ske genom att foreningen férvérvar aktierna till NYAB (nybildat
lagerbolag). Bolagets enda tillgang &r fastigheten Staben 6. Brf Staben 6 forvirvar
sedan fastigheten (interntransaktion) frén NYAB. Detta sker vid tilltridet av
fastigheten. Lidgenheterna uppldts med bostadsrétt och fastigheten utnyttjas som
stikerhet for féreningens Ian. NYAB kommer ddrefter att sdljas f6r likvidering. Forsclj-
ning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening (“Bolagsombildning”) har
prévats av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall bostadsréttsféreningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det évertagna skattemdssiga vérdet att ligga till grund
fér berdkning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffningskostnad for féreningens fastighet ar den slutliga.

Upplatelse med bostadsratt avses ske direkt efter att féreningen har tilltratt
fastigheten. Inflyttning har skett.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Staben 6

Kommun Ostersund

Forsamling Ostersund

Adress/beligenhet Storgatan 53 A-D, 831 33 Ostersund
Tomtarea 1461 m?

Agarstatus Aganderitt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststilld 1991-08-13



Servitut /Nyttjanderatt

Férsakring

Fastigheten belastas av servitut avseende
Fjdrrvarmeledning.

Fastigheten kommer att bli forsakrad till
fullvarde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsdkring med ett sa kallat
bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning
Byggnadsar
Renoveringsar
Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen
Uppvarmningssystem
Ventilation

Hiss

Grundldggning

Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasader
Fénster

Trapphus, entré

1931

1990

Flerbostadshus samt kallare.

1553 m”.

17 lagenheter om sammanlagt 1 287 m*.
2 lokaler om sammanlagt 266 m?.
Tvattstuga och férrad i kéllare
Fjiarrvarme, undercentral beldgen i kéllare
Mekanisk fran- och tilluft med varmeatervinning
1 st, 630 kg motsvarande 8 personer
Gjuten kéllare

Betong

Tra

Falsad plat, avvattning via hangréannor forsedda
med elkabelvdrmare

Puts
2+1-glas, traram

Plastmatta/marmor, mélad vav



Tvattstuga 2TM, 1 TT, 1 mangel, torkrum med flékt, beldgen
i kdllare

Sophantering Sopkarl i soprum pa gard, gemensam med
grannfastigheten Staben 14 (férman Staben 6)

Ovrigt Kabel =TV och bredband.

3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hinvisas till besiktningsprotokoll
upprdttat av Oktopal AB, den 8 maj 2014. Kompletterande besiktning utférd av
Projektledarhuset AB den 9 juli 2014. Bristerna under kalkylperioden (11 ar) uppgéar
enligt besiktningsutlatandet och det kompletterande besiktningen till ca 1 780 000 kr
inkl moms. Som initial reparationsfond avsitts 1 180 000 kr inkl moms. Resterande
underhall técks genom den &rliga avsittningen till underhalisfonden, lanefinansieras
eller om nagon kvarvarande hyresratt tomstéllts och foreningen kunnat sdlja denna
med bostadsritt.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet for ar 2014 &r 11 275 000 kr, férdelat pa bostader 9 868 000 kr och
lokaler 1407 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostdder).
Taxeringsvdrdet &r framtaget vid den allménna fastighetstaxeringen 2013. Enligt
gallande regelverk ligger taxeringsvérdet fast i tre &r och justeras nésta gang vid den
férenklade fastighetstaxeringen ar 2016.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

e SKIE r/ime
Totalt inképspris 19000 000 12 234
Lagfartskostnad® 170 775
Pantbrevskostnad® -
Ombildningskostnad 362 500
Reparationsfond 1180000
Ing saldo och oférutsett 100 000
Anskaffningskostnad 20813 275 13 402

1 Lagfartskostnaden ar berdknad som 1,5 % av det hogsta av képeskillingen for fastigheten (e inrdknat

kopeskillingen for aktierna) och taxeringsvirdet.
? Fastigheten &r idag samintecknad med andra fastigheter. Féreningen kommer f3 pantbrev

motsvarande foreningens behov.



ortering HKapIEal: Rantaisiter

s e e ~ Rt Kikostnikre loptidios
Bottenladn 1 2500000 «caSar 95 000 25000 120000 4,00
Bottenldn 2 2500000 <ca3ar 3,40 85000 - 85000 3,60
Bottenldn 3 3000000 «calar 3,25 97500 - 97500 3,50
Lan vilande insatser 1 1998611 Rérlig 3,25 64955 - 64955 3,25
Summa lén ar 1 9998611 Snittrdnta: 3,43 342 455 25000 367455 3,60
Insatser 10 814 664

Summa finansiering ar 1 20 813 275

Amorteringen bygger pa 100-arig rak amorteringsplan vilket innebir att amorteringen
ar lika stor under hela perioden. Om amorteringsperioden féljs r lanet slutamorterat
om 100 ar.

7 FORENINGENS UTGIFTER

7.1 Drift- och underh3llskostnader

Vatten 40 000 26

Virme 165 000 106
El 60 000 39
Renhallning 50000 32
Styrelse/revision 15000 10
Ekonomisk férvaltning 35000 23
Trappstadning 30000 19
Fast skotsel 75000 48
Forsakring 15 000 10
Kabel TV 16 000 10
Ovrigt 25000 16
Lopande underhall 40 000 26
Summa driftkostnad ar 1 566 000 364
Avsattning yttre underhall: 31060 20
Arlig héjning av driftkostnad 2,00 %

Beddmningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsdgaren samt den normala kostnadsbilden for likvirdiga fastigheter. Det
faktiska védrdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre &n det berdknade virdet.
Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen. Det
bedémda underhallsbehovet enligt underhallsplanen técks av den &rliga avsattningen
till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten.

* For rorliga lan antas rédntan galla i ett ar, darefter dndras den till den rintesats som star angiven under
rubriken rdntesats efter loptid.



7.2 Historiska driftkostnader

I nedanstdende tabell redovisas historiska driftkostnader fér fastigheten baserat pa de
uppgifter som ldmnats av fastighetsigaren.

300 3400

|

Vatten

Virme 133000 162 000 161000
El 54 000 55000 58 000
Renhalining 38000 38 000 48 000
Forsdkring 5000 5000 5000
Kabel TV 14 000 15000 15 000

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvérde bostidder 9 88 000

Kommunal fastighetsavgift (1 217 kr per Igh) 20 689
Taxeringsvarde lokaler 1407 000
Fastighetsskatt (1,0% av taxv) 14 070

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till
0,30 % av taxeringsvardetfér bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvardet for
lokaldelen. Den kommunala fastighetsavgiften 4r dock begransad till maximalt 1 217 kr
per lagenhet. Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per &r.

8 FORENINGENS INKOMSTER

Arsavgift bostsder 646 796 593

Hyresintakter bostader 196 859 1004
Hyresintékter lokaler 176 005 662
Totala intdkter &r 1 1019 660
Arlig hojning av avgifter (snitt) 2,00 %
Arlig héjning av hyror (snitt) 2,00 %

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per Ar.

9 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar samt &r 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Dérutdver redovisas en kdnslighetsanalys | utvisande forindringar i drsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% istéllet fér 2,0% samt en antagen
réntedkning om 1,0% efter utgdngen av lanens réntebindningstid. Kénslighetsanalysen
visar vad avgiften behdver vara for att resultatet och kassaflédet skall bli minst 0 varje
ar i kalkylen.



Darefter foljer en kénslighetsanalys Il utvisande nddvandiga férandringar i arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad till féreningen. 100 % anslutning innebér att samtliga
ldgenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ldgenhetsarean ombildas
osv. Anledningen till att drsavgiften férandras vid olika anslutningsgrad ar att férening-
en maste lana till de vilande insatserna, till dess att hyresrédtterna kan uppldtas med
bostadsrdtt, och hyresintdkterna ar inte lika stora som kostnaden fér lanet. Vilande
insatser antas lanefinansieras till den rantesats som ar sarskilt angiven fér lanet for
vilande insatser eller den vigda genomsnittliga réntan i avsnittet Finansiering.

Inom féreningens elva forsta verksamhetsar féreligger ett atgardsbehov om ca

1780 000 kr (se 3.2 teknisk status). Féreningen har beslutat om att avsatta 1 180 000
krireparationsfonden. Storre atgérder darutdver som infaller under prognosperioden
(se bilagt besiktningsprotokoll) far antingen lanefinansieras alternativt om nigon
kvarvarande hyresratt tomstallts och foreningen kunnat sélja denna med bostadsritt.

Enligt nya redovisningsrekommendationer (K2) far fastighetens bokférda vérde inte
skrivas upp over fastighetens taxeringsvarde vid en bolagsférsaljning. Fér féreningen
berdknas detta medféra en nedskrivning och leda till ett bokféringsméassigt underskott
forsta dret. Detta har ingen paverkan pa foreningens likviditet eller ekonomiska
héllbarhet och paverkar darmed inte arsavgifterna. Om féreningen istéllet viljer att
tillampa redovisnings—principer enligt K3-regelverket si hehdver man inte géra ndgon
nedskrivning.

Féreningen har éverlatit (inre) underhallet av byggnaden till sina medlemmar.
Medlemmarna férnyar dessa och férlanger succesivt byggnadens livsldngd. Dessutom
gor foreningen avsattning till yttre underhallsfond som nér den anvénds, succesivt
forlanger byggnadens livslangd. Avskrivningarna i planen &r rak avskrivning med
0,5%/ar pa byggnadsvardet.



9.1 Ekonomisk prognos
Prognosen &r baserad pa att 85% av bostdderna upplats med bostadsritt.

20

7016

351155

354 955

0245

336957

Réanta 342455 349005 348055 352105
Avskrivningar 72 402 72402 72 402 72 402 72 402 72 402 72402
Driftskostnader 566000 577320 588866 600644 612657 624910 689 951
Fastighetsskatt/avgift 34 759 35454 36 163 36 887 37624 38377 42371
1015 1034 1045 1062 1073 1080 1141
Summa kostnader 616 181 a87 037 838 644 681
Arsavgift/m? (bostader) 593 605 617 629 642 655 723
Arsavgifter bostiader 646 796 659732 672927 686385 700113 714115 788 441
Hyresintdkter bostader 196859 200796 204812 208908 213087 217348 239970
Hyresintdkter lokaler 176 005 179525 183116 186778 190513 194324 214 549
1019 1040 1060 1082 1103 1125 1242
Summa intdkter 660 053 854 071 713 787 960
Arets Resultat 4044 5872 15 368 20034 29875 35144 101279
Kassaflddeskalkyl
Arets resultat enligt ovan 4044 5872 15 368 20034 29 875 35144 101 279
Aterfsring avskrivningar 72 402 72 402 72402 72 402 72 402 72 402 72 402
Amorteringar -25000 -25000 -25000 -25000 -25000 -99986 -99 986
[Betalnetto fére avsdttning
till underhallsfond 51 446 53274 62770 67 436 71277 7560 73 695
Avsittning till yttre underhdll -31060 -31681 -32315 -32961 -33620 -34293 -37 862
Betalnetto efter avsdttn,
till underhallsfond 20386 21593 30455 34475 43657 -26733 35833
1280
Ingdende saldo kassa 000
1331 1384 1447 1514 1592 1599 1834
Ackumulerat saldo kassa 446 720 490 927 204 763 061
Ackumulerad avsattning till 1211 1242 1275 1308 1341 1375 1557
underhall 060 741 056 017 637 930 960




9.2 Kanslighetsanalys 1
Férdndrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

Ranteantagande 4,43% 4,42% 4,42%

4,42% 4,42% 4,42%
Inflationsantagande efter 8kning 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Réntekostnader 442441 441241 440041 438841 437641 436441 414 319
Avskrivningar 72402 72 402 72402 72402 72402 72 402 72402
Driftskostnader 566000 582980 600469 618483 637038 656149 760657
Fastighetsskatt/avgift 34759 35 802 36 876 37982 39122 40 295 46 713
Summa kostnader 1115602 1132425 1149788 1167709 1186203 1205288 i1294091
Aterforing avskrivningar -72402  -72402 -72402 -72402 -72402 -72402 -72 402
Amaorteringar 25000 25000 25000 25 000 25000 99 986 99 986
Avsattning underhallsfond 31060 31992 32952 33940 34958 36007 41 742
Summa utgifter och avséttningar 1099260 1117015 1135338 1154247 1173759 1268878 | !1363417
Hyresintdkter mm 372864 384050 395571 407439 419662 432252 501098
Avgifter 742738 748375 754217 760270 766541 836627 862 319
Andring nodvindig niva p arsavgift 14,8% 13,4% 12,1% 10,8% 9,5% 17,2% 9,4%
Summa intdkter 1115602 1132425 1149788 1167709 1186203 1268878 |1363417
Arets resultat 0 0 0 0 0 63591 69 326
Betalnetto efter fondavsittning 16 342 15410 14451 13 462 12 444 0 0

9.3 Kanslighetsanalys II

Nedan féljer flera kdnslighetsanalyser som utvisar de nodvandiga fordandringarnaii
arsavgiftsuttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebar att samtliga
lagenheter ombildas, 80 % anslutning att 80 % av den totala ligenhetsarean ombildas
osv. Lokaler réknas inte med i anslutningsgraden. Kanslighetsanalyserna visar vad
avgiften behdver vara for att resultatet och kassaflédet skall bli minst 0 varje &r i

kalkylen.
9.3.1 90 % anslutning

R 0140 & D017

Réntekostnader 319143 325693 324743 328793 327843 331643 314 811
Ovriga kostnader 673161 685176 697432 709932 722683 735689 804 724
Summa kostnader och avsédttningar 992304 1010870 1022175 1038726 1050526 1067332 {1119535
Summa utgifter och avséttningar 975962 995149 1007088 1024285 1036744 1122036 |1177808
Hyresintadkter 299369 305356 311463 317692 324046 330527 364929
Avgiftsintakter 692936 705514 710712 721033 726480 791509 812 830
Summa intakter 992304 1010870 1022175 1038726 1050526 1122036 |1177808
Arets resultat 0 0 0 0 0 54704 58273
Betalnetto efter fondavsdttning 16 342 15721 15087 14 441 13782 0 0
Avgifter kr/m? bostider 598 609 614 622 627 683 702
Andring nédvéndig nivd pa arsavgift 0,9% 0,7% -0,5% -1,1% -2,3% 4,4% -2,9%




9.3.4 80

Réntekostnader

% ansluthing

: 201
360786 367336

366 386

2017
370436

=201
369 486

373 286 354 372
Ovriga kostnader 673161 685176 697432 709932 722683 735689 804724
Summa kostnader 1033948 1052513 1063818 1080369 1092169 1108975 [1159096
Summa utgifter och avsattningar 1017605 1036792 1048731 1065928 1078387 1176492 11230182
Hyresintakter 422732 431187 439811 448607 457579 466730 515308
Avgiftsintakter 611215 621326 624008 631762 634581 705762 714874
Summa intdkter 1033948 1052513 1063818 1080369 1092169 1176492 (1230182
Arets resultat 0 0 0 0 0 67517 71086
Betalnetto efter fondavsittning 16 342 15721 15087 14441 13782 0 0
Avgifter kr/m? bostider 594 603 606 614 616 689 694
Andring nddvandig niva pa rsavgift 0,1% -0,2% -1,7% -2,5% -4,0% - 53% -3,9%




10 LAGENHETSREDOVISNING

o

1001 bv 3 rok 98 7,3948 8,7550 908 838 9274 % 4719 7123
1002 bv 1,5 rok 68 5,3596 - - 658 712 - 5498
1003 bv 2 rok 78 6,0380 7,1486 742088 9514 - 3853 5652
1004 by 3 rok 104 7,8019 9,2369 958 862 9220 - 4979 7626
1005 1 3rok 91 6,919% 8,1928 877131 9639 - 4416 7 407
1006 1 1,5 rok 52 4,2741 5,0602 541758 10418 - 212 4636
1007 1 1,5 rok, bkg 48 4,0027 - - - 532361 - 4332
1008 1 1rok 44 3,7313 4,4177 472963 10749 = 2381 4025
1009 1 2 rok, bkg 63 5,0204 5,9438 661 350 10498 - 3204 5444
1010 1 1,5 rok 66 5,2239 6,1847 662 148 10033 - 3334 5672
1011 i 2 rok, bkg 80 6,1737 - - - 807539 - 6575
1012 1 3 mk'_' 107 8,0054 89,4779 1014720 9 48_3 - 5109 7 266
1013 2 3rok, bkg 102 7,6662  9,0763 1026125 1006U - 4892 7653
1014 2 1rok 49 4,0706 4,8183 531588 1084% - 2598 4 445
1015 2 1rok 49 4,0706 4,8193 531588 10849 - 2598 4411
1016 2 3 rok,bkg 108 8,0733 59,5582 1079278 9993 - 5152 8 462
1017 2 2 rok 80 6,1737 7,3092 806 226 10078 - 3940 6576
Lokaler

1207 - - 50 - - - - - - 300
2801 - - 216 : - - = - - 14 367
Totalt 1553 100,00 100,00 10814664 9913 1998611 53900 117470

Fordelningsgrund insats
Insatserna har berdknats utifran en utjdmnad hyra med 50% och ytan med 50%.

Darutdver har justering fér vaningsplan gjorts med foljande:
BV: -3%
1tr: +/-0%
Vindplan: +3%

Samt ett paslag for balkong med +25.000 kr.

Fordelningsgrund arsavgift

Arsavgift erldggs enligt foreningens stadgar i férhallande till lagenheternas andelstal.

Andelstalet har berédknats utifran en utjamnad hyra.

10,1 Kontraktsvillkor lokaler
Kontraktssituationen fér uthyrda lokaler framgar av nedanstaende tabell.

1207 - Forrad 50 Gunilla Nilsson 3600 72  2014-06-30
2801 - Hotell 216 Hotell Aston | Ostersund AB 172 405 798  2016-05-31

optid2inde:




11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

For bostadsratt i féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen fast-
stélld arsavgift som skall tdcka vad som beldper pa ldgenheten av fore-
ningens I6pande kostnader samt dess avséttning till fond. Som grund for
férdelningen av drsavgifterna skall gilla ligenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, Overlatelseavgift och pantsittningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hdgst 2,5 % och
pantsattningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmén
forsakring.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla ligenhetens
inre i gott skick. Vad géller installationer m.m. hanvisas till vad som
stadgas under "Bostadsrédttshavarens rittigheter och skyldigheter” i
féreningens stadgar.

E. Bostadsréttshavaren svarar for att pd egen bekostnad teckna
abonnemang fér hushallsel.

F. Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna en hemférsakring med sa
kallat bostadsréttstilldgg.

G. Inom féreningen skall bildas féljande fonder:
[0 Fond for yttre underhall

H. [ planen redovisade boareor samt lokalarea for bostadsrattslokalen
baseras bl a pa historiska uppgifter. Eventuella awikelser fran den sanna
boarean eller lokalarea enl Svensk Standard skall ej féranleda dndringar i
insatser eller andelstal.

De ldmnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angéende fastighetens
utférande, beréknade kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid
tidpunkten for planens upprattande kidnda férutsittningar.

i I 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som

géller vid foreningens upplésning eller likvidation.
Y.

Ostersund den V[ Loit /\Z

Camilla Rifgesizson 7or-pdale ) Mari Blomquist
‘ Jz"faé?—:' N A @M
Bjbrn Keribtrsm 7 “%imon Larsson
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka fér det 4ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
férestéende ekonomiska plan for Bostadsrttsforeningen Staben 6, Ostersunds kommun,
organisationsnummer 769627-3908, far harmed avge foljande intyg.

De fakiiska uppgifterna, som ldmnats i planen, stimmer dverens med innehallet i tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kinda for oss. Planen innehéller uppgifter som
dr av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. I planen gjorda berdkningar ar
vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi anser att forutsitiningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrﬁttslagen ar uppfyllda.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder,

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan

Stadgar

Registreringsbevis

Statusbesiktning Oktopal, 2014-05-08

Kostnadsberdkningar for renoveringar mm, Projektledarhuset AB, 2014-07-09
Fastighetsinformation

Bankoffert Lansforsdkringar, Swedbank, Handelsbanken samt Nordea
Hyreskontrakt, lokaler

Hyresgastlista

Fastighets6verlatelseavtal utkast

Aktiegverlatelseavtal. utkast

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
upprittats infraffar ndgot som #r av visentlig betydelse fir beddmning av féreningens verksamhet far
foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsritt forrtin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och
rcgistrerats av Bolagsverket.
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Claes X161k Ole Lien
Jur.kand. Byggnadsingenjér

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende planer.



