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Ekonomisk plan for

BOSTADSRATTSFORENINGEN GRYNINGEN.
(Org. nr 769633-9188)

Denna ckonomiska plan har uppriittats med féljande huvudrabriker.
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR.

Bostadsriitis{éreningen Brf Gryningen, som registrerats hos Bolagsverket

2017-02-09, har till Andamdl att fiimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus, upplata ligenheter &t medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i
tiden,

Angiven anskaffhingskosinad for forviirvet &r slutligt kind.

Upplételse av bostadsrétterna beritknas ske si snaet den ekonomiska planen registrerats
hos Bolagsverket.

Inflytining beriiknas ske prelimindrt hosten 2018,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsiittslagen har styrelsen upprétial
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i
friga om kosinaderna fir fastighetsforvary pd nedan redovisade upphandling.

Bertikningen av freningens Arliga kapitalkostnader och drifiskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda i mars ménad 2017.

Fastigheten (tomten) kommer att fSrviirvas genom kép av GBJ Hovshaga Bostads AB
(org.nr 559054-3103) som dger den. Képeskillingen for aktiebolaget (aktierna) matsvarar
bolagets marknadsvirde. Fastigheten kommer dérefter att, genom underpriséverlatelse,
Gverforas till Bostadsriittstbreningen [6r en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i
aktiebolaget, bokfdrda viirde. Direfler likvideras bolaget. For det fall
Bostadsritisforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det Svertagna
skattemissiga restviirdet f5r tomten, tillsammans med byggnaderna, att ligga till grund {6r
beriikning av en eventuell skattepliktig vinst. I samband med Srviirvel av fastigheten, som
sker genom kép av aktier, kommer féreningen att skriva upp virdet pd fastigheten
samtidigl som viirdet pé aktierna i bolaget skrivs ned. Detta fir av redovisningsteknisk
natur och har ingen paverkan pa foreningens likviditet ellel eget kapital.

Bygzgnadsprojektet genomfirs som eit total dtagande frin GBJ Bygg AB
(556638-4110), Nedan kallat bolaget, enligt entreprenadkontraki tecknat 2017-03-27,
Bolaget svarar under sex manader efter firdigstillandet fir de kostnader som uppstar
pd grund av osalda lagenheter. Diirefter koper Bolaget de osilda ligenheterna.

Mellan Freningen och Bolaget har tecknats avtal om Bostadsrittsgaranti, innebirande
alt Bolaget, under en tid av sju ar frén firdigstdllandet av projektef, och om foreningen
s& onskar, skall dverta de bostadsriitter som eventuellt blir dterlimnade tilt foreningen

efier att tidigare ha forsalts genom Bolagets fSrsorg.
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B. BESKRIVNING AY FASTIGHETEN,

Fastighetsheteckning:  Kvarteret Gryningen 1, Vixjo kommun

Adress: Segerstadsviigen, Vaxjs

Fastighetens areal: ca 7158 m?

Ligenhetsyta: Primér: 3.216 m® {36 bostadsriitts ligenheter)
Planfyrhatlanden: Fr utformning av bebyggelse och ytire miljé inom fastigheten

giller upprittad detaljplan, tillhdrande gestaltningsprinciper,
kvalitetsprogram och —krav, samt den produktidé som
dverenskommits | markanvisningsavtal. Dessa ska ligga till grund
for projektering, bygglov, produktion och forsiljning i aktuellt
omtéde.

Férsilkring: Fastigheten #r vid tillteddet fullviirdefSrsikrad.

Byggnadernas antal och utformning samt gemensamma utrymmen och anordningar.

Totalt 36 ldgenheter konuner att produceras enligt fi]jande fordelning;
Tva byggnader i fyra plan med 24 ligenheter, 8 parhus och 4 kedjehus.

Féreningens hus ligger sd nira varandra, pa en sammanhdllen tomt, att bostadsritishavarna
kan samverka pd ett Andamdlsentigt sitt,

Samtliga lgenbeter har titlgang Gl fSreningens gemensarrna utomhuspool.

Husen dr anslutna for elleveranser och fjirevirmeleveranser.

Ligenheter beligna i markplan, parhus och kedjehus har uteplats och trddgard (12 st.).
Ovriga lAgenheter i loftgdngshus pé plan 1, 2,3 och 4 har balkeng alternativt uteplats p
loftgang. (24 st.).

De tvd byggnaderna i fyra plan dr forsedda med hiss,

{ anslutning till de tva byggnaderna i fyra plan med 24 tgenheter finns
parkeringsplatsplats for bil, Lagenhet 1-1263. 1-1303 och 2-1303 har parkeringsplats i
carport. Parkeringsplatserna ingdr i ménadsavgifien,

Liigenhetsfdrrad pa vinden i oisolerat utrymme.

De 8 parhusen och 4 kedjehusen dr forsedda med forcidsbyggnader sami carport.

Det finns 3 HCP-platser
Kortfattad byggnadsbeskrivning.
CGrundldggning: Betongplatta med underliggande virmeisolering

Byggnadsstomme Tvi byggnader i fyra plan (24 lggenheter): betong och stél
Kedje- och parhus (12 Jigenheter): tréistomme
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Yitervagg: Trivegelvige. Fasad av trid
gg g 88

Rumsskiljande viiggar: Tvé byggnader i fyra plan (24 ligenheter): betong
Kedje- och parhus (12 ldgenheter): Tré/gips

Yttertak: Tvé byggnader i fyra plan (24 Ligenheter): plét.
Kedje- och parhus (12 ldgenheter): plit

Fénster/-ddrr: Tri/aluminium

Ventilation: Mekanisk till och frinlufisventilation med Alervinning (FTX)

Hushétlsel: Separat mitning for varje ldgenhet.

Virmeanldggning: Radiatorer virmda med fjdrrvirme.

Bottenvéning i Kedje- och parhus (12 lgenheter) har
vattenburen golvviirme pa botlenviningen.

TV/ data/ telefoni: Fiberkabel. Abonnemang ingdr inte i minadsavgift.

Firrddsbyggnader avser Kedje- och parhus (12 ligenheter):.

Grundlaggning: Betong

Yitervigg: Qigolerat, fasad av (18
Yttertak: QOisolerat. Papp.
Carportar.

Golv: Asfalt

Yitervigg: Oisolerat, fasad av trd
Yitertak: Oisoleral. Vegtech.

Kortfattad rumsbeskrivning (ex. eventuella tillval).

Rum Golv Viiggar Tak

Hatl Packelt, ek Malade Mélat
Klinker enligt ritning

Vardagsrum Parkett, ek Miélade Malat

K6k Patkett, ck Milade hidlat

Badrum Klinker Kakel Malat

Tyt (par o kedjehus) Klinker Milade Mailat
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Soveum Parkett, ek Milade Malat

Ligenhetsutrustning:

Kik med spishill, inbypgnadsugn och mikrovigsugn, diskbiink, diskmaskin, kyl, ftys, och
koksflike.

Vitlackade tuckor och ladfronter. Stinkskydd av kakel.

Badrummen innehaller we, tviitstill och dusch med duschviggar.

Badrumsinredning med spegel, skitpsinredning med arbetsbiink och tvittho samt
tviittmaskin och kondenstumiare,

En omgang ritningar finns tiflgiingliga hos styrelsen.

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV.

Kapeskilling for foreningens fastighet 31.060.000
Entreprenadkostnader 96.446.000
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 127.446.000

Fastigheten kommer att vara forsikrad till fullvérde och &r under
entreprenadtiden forsikrad genom GBJ:s entreprenadforsikring etler av GBJ anlitat
byggentreprenadfiretag.

Taxeringsvitdet har preliminirt uppskattats till 38.180.000 kr.

D: PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN.

Specifikation Syer &n och insatser som beriiknas kunna upptas {Or fastighetens
finansiering.

Investeringslin totalt. 51.256.000

Sdkerhet fir lnen 4r pantbrev.

Insatser: 76.190.000

Summa beriiknad finansicring 127.446.000
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnader (frsta aret efter investeringslénens utbetalning).

Rintekostnader
Tnvesteringslin

Totalt 12n . 51.256.000 :« Rénta 2,1 % 1.076.376
Beriiknad kapitalkostnad ar | 1.076.376
Delsumma amortering ( hijjs med 2 % per ar ) 361.000

Amortering 8r [, 361.000 kr per ar.
Amortering &r 2, 368.220 kr per ar.
Amortering dr 3, 375.584 kr per ar.
Avsittuing tifl fastighetsunderhall 161.000

Driftkostnader och dvriga kestnader

Ekonomisk forvaltning 45.000
Arvode styrelse och revisor 25.000
Fastighetsfbrsikeing 45.000
Lipande underhili §5.000
Fast.skotsel, snéréjn, 75.000
Sophantering 46.000
Elférbrukning aflm 20.000
Prift pool 20.000
Delsumma driftskostnader 361.060
Driftsreserv 87.284

Fastighetsskatt uigdr ¢} de forsta 15 kalenderfiren efter fastighetens
fardigstéllande. Enligt nu gillande begrinsningsregel beriknas
fastighetsavgiften &r 16 till ca. 81.000 kr.

Somma beriiknade drliga kostnader 2.046.660

Foljande frliga drifiskostnader tiltkommer {ir bostadsriittshavaren
och skall batalas direkt till leverantren (alternativi BostadsriittfSreningen)
Giller kostnader som: virme, fiber, VA, hushéltsel. { [70 ke/m2 ar )

Avskrivningar,

I uppstillningen ovan visas endast likviditetspiverkande kostnader {(dvs. utbetalningar ),
som dé skall tickas av drsavgifterna.

I denna ekonomiska plan omfatiar kalkylen en resultatpiverkande bok{Sringsmissig linjar
avskrivning med 0,83 % per ar (avskrivaingstid 120 &r ) av beriknad anskaffhingskostnad
avseende fastighetens bygenad.

Det aligger foreningens styrelse att sjdlvt slutgiltigt beddma nivéan pa avskrivningen och
att stikerstiilla att foreningens likviditet dr tillricklig samt att tillraekliga fonderingar gors
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for framtida underhdl), Styrelsen bér for dndamdlet och Wbpande uppritta en
underbéllsplan.

F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

[ enlighet med vad som foreskrivs i freningens stadgar skall
foreningens 18pande utgifter och avsittningar tickas av Arsavgifter
som fSrdelas efter andelstal,

Arsavgifter 2.046.660
Summa beriiknade drliga intiikter 2.046.660
LAGENHETSREDOVISNING

Bostadsriitternas andelstal, insatser, Arsavgifter och beriiknad
ménadskostnad till bostadsrittsféreningen.

Redovisning Gver insatser, drsavgifter
m.m.

Minads- Driftslkostn
Leghnyummer Typ Ytam2 Insats kr  Andelstal Arsavgift  avgift per manad

Yo kr kr
Hus 1 Loftgangshns
Plan 1
1-1001 2 tok 65 185G 000G 2,02 41368 3447
1-1002 3rok 76 4 990 000 2,36 48366 4031
11003 4ok 80 2 350 000 2,80 57276 4773
Plan 2
1-1101 2 1ok 65 1 450 000 2,02 41366 3447
1-1102 3 rok 76 1 790 000 2,36 48356 4031
11103 4 rak a0 2 120 000 2,80 B72TE 4773
Plan 3
1-1201 2 rok 65 1 450 000 2,02 41366 3447
11202 3 rok 76 1790 000 2,36 48368 4031
1+1203 4 rok 80 2 240 000 2580 57276 4773
Plan 4
1-1301 2 ok 65 1 550 60D 2,02 41366 3447
1-1302 3 rok 76 7990 000 236 48368 40314
1-1303 4 yok 90 2 400 060 2,80 57275 ATT3
Hus 2 Loftgangshus
Plan1
210601 2 rok 85 1 550 000 2,02 41366 3447
2-1002 3ok 75 1 990 Q00 2,36 48366 4031
2-1003 4 rok 90 2 280000 2,80 57276 4773
Plan 2
2.1101 2 rok 65 1 450 000 2,02 41366 3447
2-1102 3ok 76 1 780 000 2,36 48366 4031
2-1103 4 rok 80 2190 200 2,80 57278 4773
Flan 3

2-1201 2ok 85 1 480 040 2,02 41388 3447

kr

221

507
600

921
507
600

921
507
600

921
507
&00

921
s07
600

921
807
600

821
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2-1202 3rok
2-1203 4 rok
Plan 4

2-1301 2 rok
2-1302 3 rok
2-1303 4 rak
Hus 3 Parhus
31001 P1 5 rok
31002 P2 5 rok
3-1003 P3 5 rok
3-1004 P4 A rok
3-1008 PS5 5 rok
3-1008 PB 5 rok
3-1007 P7 £ rok
3-1008 P8 5 rok
Hus 4 Kadjehus
4-1001 K1 5 rok
4-1002 K2 5 rok
4-1003 K3 Brok
4-1004 K4 5rok

76
a0

B5
76
o0

114
114
114
114
114
114
114
114

114
114
114
114

3216

1780 000
2190000

1 550 000
1990 000
2 340 000

2 590 0C0
2490000
2490000
2 490000
2 490 000
2490000
2 480 000
2 630 000

2830 000
2 590 000
2 580 000
2 690 000

76190000

2,36
2,80
.00
202
236
2,80

3,54
3,64
3,54
3,54
3,54
3,54
3,64
3,54

3,54
3,54
3,64
3,54

48366
57278

41366
48366
57276

72580
72550
72680
72550
72850
72660
72560
72580

72550
72550
72850
72550

100,00 28460660

4031
4773

3447
4031
4773

5046
6048
6046
60486
5046
8046
6048
6048

G046
6046
8046
6046

507
800

921
507
600

1618
1615
1816
1615
1615
1616
1618
1615

1815
1615
1615
1615




2017080700219

G. EKONOMISK PROGNOS.

Ar1
Summa kostnader 2047
{utbstalningar)
Samtliga kostnader anges i
kkr om inget annat anges
Kapitalkostnader 1442
Réantor 1081
Amortering 361
Driftskostnader * 246
Underhallskostnader 276
Lapande underhal* 115
Avséttning for underhail * 161
Ovriga kostnader 83
Fastighetsavgift** 0
Ovriga ofdruts kostnader * 83
Summa intidkter 2047
Erforderliga arsavgifter 2047
0 kronor per m2 636
Hyresintakter * 0
Avskrivning 720
Bokféringsmaiassigt Arsresultat -359
efter avskrivningar
Likviditet vid arets utgang 161
Ackumuierad likviditet 0
{ Fran likviditeten tas medet till plangrat
underhall )
Réanteantagande % 2,10
inflationsantagande % 2,00
Lagenhetsyta m2 3216
Investeringslan kkr 51456
Taxeringvérde kkr 38180
Antal lagenheter 36

Den ekonomiska prognosen och kénslighetsanalysen &r beraknade i

ipande priser.

Ar2 Ar3

2058

1 441
1073
368

251

282
117
164

85
0
86

2 058
2 058
640

0

720
-352

164
164

2070 2083 2095

1441 1440 1440
1065 1087 1048
376 3g3 391

266 261 266

287 203 289
126 122 124
88 171 174

B6 88 o
0 0 0
86 88 o0

2070 2083 2085
2070 2083 2085
B44 648 859

720 720 720
=344 -337 -329

168 171 174
332 603 677

* Kostnadsutvecklingen fér poster markerade med * férutsatts folia

inflationen

*fastighetsavgift antas vara 1315 kr/lgh { eiler 0,3 % av
taxvérdet om detta ger ldgre avqift ) och fér parhusigh

3843 kr per Igh ,uppriknat med inflation.

2108 2175
1440 1438
1041 298
308 440
272 300
305 336
127 140
178 196
Gz 101

0 0

92 1M
2108 2175
2108 2178
855 678

o 0

726 720
=321 280
178 186
865 1788

Ara Ars5 Ar6 Ar11 Ar16

2314

1435
249
486

331

371
158
217

176
89
111

2314
2314
720

720
-234

217
2 840
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H. KANSLIGHETSANALYS.

Erforderlig arsavgift Belopp i kr / m2
{exkl . Varme, VA, fiber, hushallsel )

Lopande priser

Dagens inflationsniva och
1. Dagens rénteniva

2. Dagens rénteniva + 1 %
3. Dagens rdnteniva +2 %
4. Dagens réntenivd + 3 %

6. Dagens rénteniva - 1 %
7. Dagens rénteniva - 2 %

Dagens rénteniva och

8. Dagens inflationsniva + 1 %
9. Dagens inflationsniva + 2 %
10.Dagens inflationsniva - 1 %
11.Dagens inflationsniva - 2 %

Ar1

636
796
056
11186

495
335

636
636
636
636

Qvanstiende belopp avser Kr/ m2 BRA och

ar

Réante- och Inflatiohsantagande
Rénteniva %

Inflationsniva %

Kénslighetsanalysen visar vilka arsavgifter som erhalles ndr samtliga

rénte- och

2,10

2,00

Ar2

640
799
958
1117

500
341

642
644
638
636

Ar3 Ard Ars Ars Art1 Arts

544
801
959

1117

505
348

648
85%
640
636

648
804
g61
t 117

510
354

653
G660
842
636

651
807
962
1118

518
361

660
668
644
636

655
810
964
1118

521
368

666
677
845
836

inflationsbercende intakis/kostnadsposter justeras med hénsyn tifl redovisade

rénte- ech
Inflationsdndringar.

676
824
972
1118

551
404

700
725
653
635

1
1

10

720
860
Q01
141

603
462

763
812
682
649
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN.
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1 Medlem som innehar bostadsriétt skall erldgga insats med belopp som ovan
angivits och Arsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantséttningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2 Kostnad fér Vérme, VA, fiber och hushédllsel ingar ej i &rsavgiften.

3. Bostadsrittsinnehavaren skall pa egen bekostnad skéta det inre av 1igenheten med
tillhdrande utrymmen samt den mark som &r upplaten med bostadsritt.

4. Inflyttning 1 ligenheterna kan komma att ske innan utvéindiga arbeten ér
fardigstillda.
Bostadsritishavaren erhdller icke ers#ttning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

5. Vid upplésning av bostadsriittsforeningen skall féreningens tillgdngar skiftas pa
sétt som foreningens stadgar féreskriver.

vaxjsden 30 /(e 2017

BOSTADSRATTSFORENINGEN GRYNINGEN

Gsad Dl QMM

Erika Dahlstrém Staffan~ Strom

11
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J. INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen (BRL,
1991:614) granskat den ekonomiska planen, daterad 2017-06-30, for Bostadsrittsforeningen
Gryningen, org.nr. 769633-9188, far hirmed avge f6ljande intyg.

Planen innchaller de upplysningar som #r av betydelse for bedomandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen stdimmer $verens med innehdllet i
tillgingliga handlingar och i vrigt med forhdllanden som &r kéinda av mig. Den ekonomiska
planen och déri gjorda berikningar &r vederhiftiga och framstar som hallbara for oss med den
angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas
trettiosex ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Férutsdttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 dr uppfyllda.

Handlingar som varit tillgéingliga for mig &r stadgar, registreringsbevis, ekonomisk plan med
ekonomisk prognos och kinslighetsanalys, totalentreprenadavtal, aktiedverlatelseavial,
markéverldtelseavtal, garanti osalda ldgenheter, firdigstillandegaranti, ldneoffert samt
protokoll fort vid styrelsemdte.

Jag erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska
planen upprittats intréffar ndgot som &r av visentlig betydelse fér beddmningen av
fareningens verksamhet fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsratt férrén ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats hos Bolagsverket.

P4 prund av den foretagna granskningen och ovanstdende kommentarer kan jag som ett
allmint omddme uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

Vixys 2017-07-25

Y

Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Hyreshuset

S. Jarnvigsgatan 9

352 34 Vixjo

Av Boverket utsetts behérig, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknad granskat ekonomisk plan daterad 2017-06-30 for
bostadsrittsféreningen Gryningen, org. nr 769633-9188.

Den ekonomiska planen innehéller savil kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer 6verens
med de handlingar som varit tillgéngliga. Dessa handlingar framgér enligt nedan.

De i planen limnade uppgifterna dr saledes riktiga.

Gjorda berakningar, baserade pé savil kdnda som prelimindra uppgifter, dr vederhiftiga, varfor min
beddmning dr att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedmandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifterna som laimnats i planen Gverensstimmer med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med kinda forhallanden. I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga.

P4 grund av den féretagna granskningen kan jag som ett allmént omdome uttala att planen, enligt
min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grander.

Det erinras om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagen 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som &r av vésenilig betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt {orrédn en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats hos registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt, varfor jag anser att denna forutsitining for registrering av planen ar uppfylld.

Féljande handlingar har varit tillgingliga vid granskning av den ekonomiska planen;

» Registreringsbevis fran Bolagsverket
e TForeningsstadgar

s Fastighetsdatautdrag

»  Aktietverlatelseavtal

e Trotokoll

e  Garanti for osdlda ligenheter
s  Entreprenadkontrakt

¢ Laneoffert

¢ Fardigstillandegaranti

*» Kopebrev

= Ritningar, situationsplan

Kalmar den 26 juli 2017

Kaggensgatan 17
Peter Strand, av Boverket forordnad intygsgivare 392 32 Kalmar

VARDERINGSBYRAN

e

Tel 0480-42 00 90

Fax 0480-42 0 92
www.varderingsbyran.se
Org nr: 556720-5678
Styrelsens site: Kalmar




