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EKONOMISK PLAN
BRF SANDSBERG 1

1 ALLMANT

Bostadsrittsféreningen Sandsberg 1 med organisationsnummer 763634-4949, som registrerats hos
Bolagsverket 2017-04-05 har enligt stadgarna till sndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter 4t medlemmar fér nyttjande utan
begrinsning i tiden. En medlems rétt i féreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas
bostadsritt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsréttshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréattslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Berdkningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kdnda och bedémda férhéllanden.

Foreningen forvarvade fastigheten genom en s.k. “rak fastighetsaffar”. Foreningen beddms bli en
s.k. akta forening.

Bostadsrattsféreningen har genom nybyggnation uppfort 22 bostadsrattslagenheter pa
fastigheten Sandsberg 6:92 i Falun kommun,

Byggnadsprojektet genomfdrs som en totalentreprenad av Erlandssons Bygg i Dalarna AB.
Slutbesiktning for etapp 1 skedde 2018-10-24,

Ligenheterna ar fordelade pa 5 st parhuskroppar och 2 ligenhetskroppar. Dessa ligger i sddant
samband att en dndamalisenlig samverkan mellan bostadsrdtterna kan ske.

Upplatelse med bostadsrétt och inflyttning avses ske for Etapp 1 den 30 november 2018 och
Etapp 2 den 29 mars 2019, Den ekonomiska planen kommer da vara registrerad och
insatsgarantiforsédkringen godkand hos Bolagsverket.

18 |l3genheter dr forhandstecknade. Hultgvist Alfa AB svarar under sex manader fér de kostnader
som beldper pd ldgenheter som ej upplatits med bostadsratt eller hyresréatt. Darefter forvirvar
Hultgvist Alfa AB de osalda lagenheterna.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Registerbeteckning Sandsberg 6:92
Kommun Falun

Férsamling Sundhorn



Adress/beldgenhet

Tomtarea
Agarstatus

Planférhallanden

Servitut /Nyttjanderétt
Gemensambhetsanlaggning
Samfallighet

Forsdkring

Bjungnisvigen 4A-F, 10A-B, 12A-B samt 14A-B (etapp 1)
Bjungndsvagen 2A-F, 6A-B samt 8A-B (etapp 2)

9067 m?

Aganderitt

Detaljplan (stadsplan) faststalld 1991-11-19 och 2000-03-07
med dndring 2005-11-10

Fastigheten belastas av servitut avseende vatten och avlopp.
Falun Sundborsbyn GA:2

Ingdr inte i nagon samfallighet

Fastigheten kommer att bli férsakrad till fullvdrde.

Fastighetsforsakringen innehaller egendomsskydd,
ansvarsforsakring, rattsskyddsforsdkring m.m.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att komplettera
sin hemforsdkring med ett sa kallat bostadsrattstilldgg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadsldgenheter
Gemensamma utrymmen
Uppvarmningssystem
Ventilation

Hiss

Grundldggning

Stomme

Bjalklag

2018/2019

Tva flerfamiljshus och fem parhus.

1912 m2.

22 lagenheter om sammanlagt 1 912 m?2.
Sophantering

Bergvirme

Mekanisk

Saknas

Platta av betong.

Barande vaggar av tra.

Betong.



4]

[~
58]
ol
[A¢]
]

01311

..
£

Yttertak Plat.

Fasader Tra.

Fonster 3-glas.

Balkong Ligenheter pa dvre plan (6 st) har balkong och &vriga har
uteplats.

Trapphus, entré Utanpaliggande trapphus i trd

Tvéttstuga Lagenheterna &r forsedda med tvattmaskin, torktumlare eller
torkskép.

Sophantering Enskild sophantering.

Parkering 16 platser i carport och 6 p-platser med elstolpe.

Mark Grusade kor-/gangytor samt grasytor.

Ovrigt Fiber kommer att dras in

3.2 Generell beskrivning av ldgenheter

Rum Golv Vaggar Tak Gvrigt

Entré/hall Klinker Malade Malade Golvvirme

Kok Parkett - - Golvwvidrme, ugn, midro och hall
Badrum Klinker Kakel Malade Golvvirme

Gvriga rum Parkettgolv malade viggar - Golvvérme, gardercher

4 TAXERINGSVARDE

Berdknat taxeringsvarde for 8r 2018 &r 20 314 000 kr, fordelat pa byggnader 19 160 000 kr och
mark 1 154 000 kr. Typkod &r 320/220 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostadder/Smahusenhet,
heldrsbostad for 1-2 familjer). Taxeringsvardet kommer att tas fram vid en sarskild taxering.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Képeskilling fastighet 712 500 373
Lagfartskostnad 11513
Pantbrevskostnad? 364 375
Entreprenadkostnad 55201612
Anskaffningskostnad 56 290 000 29 440

1 Befintliga pantbrev: O kr.
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6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid Ranta Amortering Kapital- Réanta efter

kr ar % kr kr kostn kr [6ptid %
Bottenldn 1 10 000 000 Rérlig/3 man? 1,79 179 000 100000 279000 1,79
Bottenlan 2 4 000 0G0 ca3ar 1,79 71600 40000 111 600 1,79
Bottenlan 3 4 200 000 ca 5 ar 2,32 97440 42 000 139440 2,32
Summa lan ar 1 18 200 000 Snittranta: 1,91 348 040 182 000 530040 1,91
Insatser 38 050 000

Summa finansiering 3r 1 56 250 000

Amortering pa féreningens 1an sker med 1,00% per &r. Angiven ranta med 0,2% paslag i
forhallande till offert per 3 oktober 2018. Kreditens 16ptid motsvarar lanets bindningstid.

7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

Vatten och varmvatten?® 30 000 i6
Varme* 45 000 24
Fastighetsel® 52 000 27
Renhallning {ingen gemensam sophantering) 15 000 8
Styrelsefrevision 22 000 12
Ekonomisk / teknisk férvaltning 35 000 18
Sniréjning 20 000 10
Fast skitsel 57 100 30
Férsékring 25000 13
Ovrigt 30 000 16
Summa driftkostnad ar 1 331 100 173
Avsattning yttre underhall 76 480 40
Arlig hojning av driftkostnad, % 2,00 %

Beddmningen av de 16pande driftkostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden fér likvérdiga
fastigheter. Det faktiska vardet fér enstaka poster kan bli hogre eller lagre &n det berdknade vardet.
Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den beddmda inflationen.

Féreningen har ingen gemensam sophantering. Enligt Falu Energi & Vatten AB kostar exempelvis
témning av ett 140-liters karl 1.920 kr/ar. Tomning sker da 12 ggr av brénnbart och 26 av
komposterbart avfall.

Foreningen svarar enligt stadgarna fér allt yitre underhall av féreningens byggnader och mark. Fér
detta dndamal ska foreningen uppritta en underhallsplan och arligen avsétta medel fér framtida

2 E§r rérliga 1an antas rantan gélla i ett &r, direfter dndras den till den rantesats som star angiven under rubriken
rantesats efter 16ptid.

3 \irme och varmvatten ingdr inte i avgiften. Féreningen kommer debitera virme och varmvatien separat.

4 Enligt energiberdkning frin Energiexpertis AB.

5 Abonnemang 1330 kr/manad/2 + (2* 1500 kwh + 2 700 kwh } & 1,15 kr/kwh.




underhall i en underhéllsfond. Den kalkylerade avsattningen dr prelimindr och kan komma att
Andras efter att foreningen har upprattat en underhallsplan.

7.2 Fastighetsskatt/avgift

- k|
Taxeringsvirde bostidder 20 314 000
Kommunal fastighetsavgift {1 337 kr per Igh, fran och med 2034) 29414

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus/sméhus uppgar till
0,30/0,75 % av taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften ar dock begrénsad till maximalt
1 337 kr per lagenhet/7 812 kr per hus. Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

Nybyggda bostader ér befriade fran avgift i 15 ar. Féreningen kommer att betala kommunal
fastighetsavgift fran 2034.

7.3 Avskrivningar

]

Avskrivningsunderlag 55 201 612
Avskrivning per ar 460 013

Féreningen ska enligt lag géra bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar
paverkar foreningens bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i planen
enligt en rak avskrivningsplan pa 120 ar.

Foreningen avser att tillimpa bokféringsndmndens rekommendation om arsredovisning i mindre
foretag (K2), vilket innebar att samma avskrivningstid tillampas fér hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER
[ kr____ky/m2

Arsavgift bostader 835 544 437
Arsavgifter forbrukning 232 464 122
Totala intdkter ar 1 1068 008
Arlig héfning av avgifter (snitt}, % 2,00 %

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

Arsavgifterna dr anpassade for att técka féreningens |dpande utbetalningar for drift, lanerantor,
amorteringar och avséttningar till underhallsfonden.



9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA} om inget annat anges.

Anskaffningskostnad 25440
Anskaffningskostnad, bruttoarea {BTA} 22 080
Ldn arl 9519
Insatser 19922
Arsavgift andelstal ar 1 437
Arsavgift férbrukning &r 1 122
Totala drsavgifter ar 1 559
Driftskastnader ar 1 173
Avsatining underhallsfond ar 1 40
Avskrivningar + avsitening till underhéllsfond ar 1 281
Kassaflode ar 1 108

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 och 17 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Darutéver redovisas en kdnsfighetsanalys utvisande forandringar i drsavgiftsuttagen vid en antagen
inflationsutveckling pa 3,0% ach 4,0% istéllet fér 2,0% respektive en antagen rantedkning om 1,0%
och 2,0%. Kinslighetsanalysen visar vad avgiften behdver vara for att kassafl&det ska bli minst O kr
varje ar i kalkylen.



10.1 Ekonomisk prognos

330638

313 236

Ranta 348040 344560 341079 337599 334118 252 354
Rinta % 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91%
Avskrivningar 460013 460013 460013 460013 460013 460013 460013 460 013
Driftskostnader 331100 337722 344476 351366 358393 365561 403 609 454 529
Fastighetsskatt/avgift - - - - - - - 40379
Summa kostnader 1139153 1142295 1145569 1148978 1152525 1156213 1176858 1247 275
Arsavgift/m? {bostéider) 437 446 455 464 &73 482 533 600
i\rsavg'lfter hostdder 835544 852255 869300 886686 904420 922508 1018523 1147023
Arsavgifter forbrukning 232 464 237113 241856 246693 251627 256659 283 372 319123
Summa intédkter 1068008 1089368 1111156 1133379 1156046 1179167 1301 896 1466 146
Arets Resultat ~-71145 -52 927 -34 414 -15 600 3521 22 955 125 037 218871
Ackumulerat redovisat resultat -71145 -124072 -158486 -174085 -170564 -147610 270058 :1443102
Kassaflédeskalky!

Arets resultat enligt ovan -71 145 -52 927 -34 414 -15 600 3521 22855 125 037 218871
Aterféring avskrivningar 460013 460013 460013 460013 460013 460013 460 013 460013
Amorteringar -182 000 -182000 -182000 -182000 -182000 -182000 -182 000 -182 000
Betalnetto fére avsittning

till underhéllsfond 206 868 225087 243600 262414 231535 3009638 403 051 496 884
Avsittning till yttre underhall -76480 .78010 -79570 -81161 82784 -84440 -93 229 -104 991
Betalnetto efter avsdttn.

till underhallsfond 130388 147077 164030 181253 193750 216528 309 822 391893
Ingdende saldo kassa 0

Ackumulerat saldo kassa® 206868 431955 675554 937968 1219503 1520471 3328206 ;6169330
Ackumulerad avsittning underhall 76480 154490 234059 315221 398005 482445 930663; 1530523

& Ackumulerat saldo kassa visar situationen om inget underhll utférs under petioden, Kassan visar da att féreningen
har tillricklig likviditet fér att ticka planerat framtida underhall som avsatts till underhallsfonden. Om féreningen utfor
underhall under perioden gors uttag ur underhélisfonden och kassan minskar med motsvarande belopp.




10.2Kéanslighetsanalys
Férandrat rinteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Réanta % 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,5% 1,9%
Nettoutbetalningar och fondavsdttning 705156 705178 705270 705433 705670 705980 708 701 755 129
Nettoutbetalningar och fondavsittning kr/m? 369 369 369 359 369 369 371 395
Arsavgift exkl férbrukning enligt prognos kr/m? 437 446 455 464 473 482 533 600
Huvudalternativ men linerinta + 1,00%

Rinta % 2,5% 2,5% 2,5% 2,7% 2,7% 2,9% 2,9% 2,9%
Nettoutbetalningar och fondavsatining 805 156 804178 803270 841233 840070 878880 872 501 908 009
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 421 421 420 440 439 460 456 A75
Andring nddviindig niva pa drsavgift -3,6% -56% -76% -51% -7,1% -4, 7% -14,3% -20,8%
Huvudafternativ men léneriinta + 2,00%

Rinta % 3,0% 3,0% 3,0% 3,5% 3,5% 3,9% 3,9% 3,9%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 905156 903178 901270 977033 974470 1051780; ! 1036301 ; 1060889
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 473 472 A71 511 510 550 542 655
Andring nédvindig niva pa drsavgift 8,3% 60% 3,7% 102% 7,7% 14,0% 1,7% -7,5%
Huvudaliernativ men inflation + 1,00%

Rinta % 1,9% 1,5% 1,9% 1,9% 1,9% 1,8% 1,9% 1,9%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 705156 70692% 708860 710053 713213 715645 730577 802 564
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m?* 369 370 371 372 373 374 382 420
Andring nddvindig nivi pa drsavgiit -15,6% -17,19% -18,5% -19,8% -21,1%  -22,4% -28,3% -30,0%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%

Rinta % 1,9% 1,%% 1,8% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 705156 708680 712485 716580 720979 725693 754 450 857 434
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 369 371 373 375 377 380 305 448

Andring nddvéndig niva pd drsavgift -15,6% -16,8% -18,0% -19,2% -20,3% -213% ~25,9% -25,2%




11 LAGENHETSREDOVISNING

Rrsavgift  Arsavgift

Andelstal Insats Arsavgift Arsavgift varmvatten vérme

Alla kr/m? 8 kr/m2 kr/man? ki/man®

1 4rok 110 5,2077 20585 000 15 045 3626 356 580 550
2 4 rok 110 5,2077 2095000 15045 3626 396 530 550
3 4rok 110 5,2077 2 (095 000 15045 3626 396 580 550
4 4 rok 110 5,2077 2 055 000 19 045 3626 396 580 550
5 4 rok 110 5,2077 2095000 19045 3626 396 580 550
B 4 rok 110 5,2077 2095000 19045 3626 396 580 550
7 3 rok 65,5 3,8505 1395000 21298 2681 431 303 351
8 4 rok 72 4,2759 1455 000 20764 2980 497 335 375
9 3rok 65,5 3,8505 1355 000 21258 26381 491 303 351
10 3rok 65,5 3,8505 1385 000 21298 2681 491 303 351
11 4 rok 72 4,2799 1455 000 20764 2980 497 335 375
12 3rok 65,5 3,8505 1395000 21298 2581 491 303 351
13 4rok 110 5,2077 2 055 000 15 045 3626 396 580 550
14 4rok 110 5,2077 2095 000 16 045 3626 396 580 550
15 4 rok 110 5,2077 2085 000 15 045 3626 386 580 550
16 4 rok 110 5,2077 2095000 19045 3626 396 530 550
17 3rok 65,5 3,8505 1395000 21298 2681 491 303 351
18 A rok 72 4,2799 1495 000 20 764 2980 497 335 375
19 3rok 65,5 3,8505 1385000 21298 2681 491 303 351
20 3rok 65,5 3,8505 1395000 21298 2681 491 303 351
21 4 rok 72 4,2799 1455000 20764 2980 497 335 375
22 3 rok 65,5 3,8505 1395000 21298 2 681 491 303 351
Totalt 1912,0 100,00 38090000 19922 69 6528 437 9564 0 808

7 Den prelimindra avgiften for varmvatten varierar mellan ca 55-63 kr/kvm och ar beroende pa lagenhetens storlek.

8 Den prelimindra avgiften fér virme varierar mellan ca 60-64 kr/kvm och ar bercende pa ldgenhetens storlek.



12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE
AV FORENINGENS VERKSAMHET

A, Insats faststdlles av styrelsen,

B. For bostadsritt i féreningens hus erlaggs dessutom en av styrelsen faststélld arsavgift som
skall tdcka vad som beléper pd ldgenheten av féreningens |opande utgifter samt dess
avsattning till fond. Som grund for fordelningen av arsavgifterna skall gélla [dgenheternas
andelstal. Kostnaderna fér varmvatten och virme fordelas dock efter faktisk férbrukning.

C. Upplatelseavgift, Sverlitelseavgift, pantsdttningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse
far tas ut efter beslut av styrelsen, Overlatelseavgiften far uppea till hdgst 2,5 %, pantsitt-
ningsavgiften till hégst 1 % ach avgiften fér andrahandsupplatelse till hogst 10 % av
prisbasheloppet.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pd egen bekostnad halia ligenhetens inre i gott skick. Vad
géller installatloner m.m. hinvisas till vad som stadgas under "Bostadsrattshavarens
rattigheter och skyldigheter” i foreningens stadgar.

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

F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemférsdkring med s kallat
bostadsratistillagg.

G. Inom foreningen skall bildas fdljande fonder:
* Fond fiyr yitre underhall

H. i planen redovisade boareor baseras bi.a. pa ritningar. Eventuella avvikelser fran den sanna
boarean enligt Svensk Standard skall ej foranleda dndringar i insatser eller andelstal.

1. De limnade uppgifterna | dennha ekonomiska plan angdende fastighetens utforande,
berdknade kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kinda och bedimda férutsdttningar.

J. t Svrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid féreningens
upplésning ellter likvidation.

d
Christer Johanssan /

s
Mp«(e‘v{herg N
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Intyg enligt 3 kap 2 § bestadsriittslagen

Undertecknade, vilka fér det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan {6r Bostadsréltsforeningen Sandsberg I organisationsnummer
769634-4949, daterad 2018-11-06 och limnar f6ljande intyg

De faktiska uppgifierna, som limnats i planen stimmer dverens med innehéllet i tillgdngliga
handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som &r kénda for oss. Planen innehéailer uppgifter som ér
av betydelse fér bedémandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskafthingskostnaden r
berdknad.

Vi anser att forutsdttningarna [6r registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen dr uppfyllda.

I planen gjorda berikningar ir vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Pa grund av den [Oretagna granskningen kan vi som ett allmint omd6me uttala att planen enligt

vér uppfatining vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2018-11-08

P \?(\ ; )
/ 0y .
ags Mork Alf Larssork
Jur kand. Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, ait utfirda intvg angdaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfaitas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tiligiingliga:

Kostnadskalkyl, 2018-08-14

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Berikning av taxeringsvirde

Ritningar, fasadbeskrivning samt situationsplan

Val och tillval ldgenhet samt parhus

Energiberdkning

Totalentreprenadkontrakt, Erlandssons Bygg i Dalarna AB, 2017-12-12
FastighetsGverlitelseavtal samt revers, 2018-06-21

Bankoffert Handelsbanken, 2018-10-03

Forsikringsolfert Dalarnas Forsakringsbolag, 2018-09-20
Insatsgarantiférsikring offert Nordic Guarantee

Offert fastighetsskotsel

Offert ekonomisk forvaltning ViNi Ekonomikonsult AB, 2018-08-22
Generalfullmakt

Avtal om siljoption, Hultgvist Alfa AB, 2018-10-11

Utlatande 6ver slutbesiktning, Strucior Projektledning Dalarna AB, 2018-10-24
Elhandelsavtal, Falu Energi & Vatien, 2018-10-08




