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1. INLEDNING

Allminna forutsdttningar  Bostadsrittsforeningen Fjillbackabrisen, Tanums kommun,
som registrerats hos Bolagsverket 2014-07-02, har till syfte att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplita bostadsligenheter och mark med
nyttjanderitt och utan tidsbegtinsning. Bostadsrittsféreningen
avser att lita bygga 28 bostadsligenheter i befintlig byggnad och
nya byggnader dar det dven finns 1 lokal, girdsyta och garage.

Bostadsrittslagen I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § i bostadsrittslagen, hat
styrelsen upprittat foljande ekonomsika plan fér féreningens
verksambhet

Undetrlag Underlaget i ekonomiska planen baseras pa tekniska och

ekonomiska uppgifter om fastigheten sisom byggnadens
utformning och kvalitet, markanliggning, bedémning av
blivande kapitalkostnader, driftskostnadersamt féreningens

arliga intikter. Nedan angiven anskaffningskostnad ir slutlig
kand.

Bostadsrittsforeningen har férvirvar fastigheten genom att
frvirva samtliga akdier i Fjillbackabrisen AB (556781-1194) och
direfter har fastigheten slts till bostadsritsforeningen.
Kostnadskalkylen redovisar den bedémda slutliga kostnaden for
byggnationen. Bohusbrisen AB har dtagit sig att svara for samtliga
kostnader for osilda Ligenheter cfter det att foreningen tagit Hvet
fastigheten och dess drift. Carmont Service Bygg AB bygger pi
totalentreprenad samtliga ligenheter och évriga byggatbeten enligt
entreprenadkontrakt och svarar for att byggnaden blir firdigstilld
och slutbesiktigad. Affiren med fastigheten leder till en latent
skatteskuld som endast utléses om fSteningen upphér med
verksamheten och siljer fastigheten,

Upplatelse Upplitelse bostadsrittsligenheterna beriknas ske
snarast efter registrering av ekonomisk plan. Inflyttning
beriknas ske frin maj och juni 2016.
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2. OBJEKTSBESKRIVNING

Fastighetsbeteckning

Adress

Fastighetstyp

Lige

Planférhillanden

Servitut/Samfillighet/
Gemensamhetsanliggning

Taxeringsvirde

Areal

Byggnadsbeskrivning

Tanum, Fjallbacka 187:48

Allégatan 8 / Catlsgatan 2, 457 40 Fjillbacka.

Hyresfastighet med ligenheter, lokal, garage och p-platser.

Fastigheten ligger i centrala Fjallbacka utmed Allégatan och
Catlsgatan. All tinkbar service finns inom gingavstind.

Fastigheten ir beligen inom detaljplanelagt omride. Detaljplanen
(Stadsplanen) ér frin 2012-11-13.

Inget servitut/samfillighet eller gemensamhetsanliggning belastar
fastigheten.

Efter firdigstillande bedéms fastigheten f3 ett totalt
taxeringsvirde om ca 29.205.000 kr, varav 24.771.000 kr
byggnadsvirde och 4.434.000 kr markvirde. Lokaldelen far vardet
1.657.000 kr och bostadsdelen 27.548.000 kr. Typkoden bedéms

bli 320, hyreshusenhet bostider, med virdeir 2016.

Fastigheten hat en areal av 3.406 m?.

P4 fastigheten finns ett flerbostadshus med 2 vaningar samt fyra
nya huskroppar pé tva till tre viningar med garage i killarplan.
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Byggnad
Killargrund
Killarvigg
Stomme/viggar
Bjilklag

Fasad

Yttertak
Fonster

Installationer
Uppvirmning
Ventilation

El- och VA-anshitning
Tv, telefoni och data
Sopor

Hiss

Ligenheter

Invindig viggbehandling
Invindig takbehandling
Golvbelaggningar

Kok
Badrum/dusch/wc
Klidkammare/garderob
Balkonger/takterrass
Uteplatser

Ovriga ytor

Kallare

Ritningar
Markanliggning

Area

Forsikring

Brf Fjéllbackabrisen
Org nr, 769628-3535

Betongplatta

Betong

Betong/tri

Betong

Tripanel

Bandtickning aluzink/takpannor

3-glas isolerglas, trifonster med aluminiumutsida

Betrgvirme. Vattenburen virme, golvvirme
Mekanisk franluft, sjilvdrag

Kommunal el- resp. VA-nat

Fiber

Soprum 1 killaren

Thus B, CochD

Mélat/tapet

Milat

Klinker 1 hall, parkett i 6vriga rum

Rostfria vitvaror med spishill, ugn, flikt, kyl, frys,
mikrovigsugn, diskmaskin och skipinredning

Klinker, kakel. we, tvittstillskommod, spegelskip, dusch med
glasdorrar, elhanddukstork. Tvittmaskin/torktumlare i badrum
Komfortvirme golv med elslingor

Hylla med klidsting/garderober med inredning

Belagda med tratrall

Uteplatser pa gard, belagda med tritrall/konstgris/marksten

Finns i hus B, C och D med garage, soprum, fastighetsforrad,
ligenhetsforrad, apparatrum och 6vriga utrymmen
Ritningar tillhandahills av styrelsen

Stenlagda gingar, griis/konstgrisytor och parkeringsplatser

Bostadsarea 2.177 m?
Lokalarea 80 m?
Total uppliten area  2.257 m?

Fastigheten blir fullvardesforsakrad frin dagen for slutbesiktning.
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Org nr, 769628-3535

3. EKONOMISK REDOVISNING

3A. FASTIGHETSFORVARVET

Brf Fjéllbackabrisen

Sammanfattning Forvirvskostnaden for det fardigstillda projektet for Bef
Fjallbackabrisen, otg nr 769628-3535 ir slutligt kind och redovisas
nedan. Fonden ir disponibel f6r bostadsrittsféreningen.
Férvirvskostnaden bestir av forvitv av fastigheten och
fardigstilld byggnation inklusive alla 6vriga kostnader.
Forvirvskostnad
(ks (e ko)
Kopeskilling ombyged fastighet 106 714 432 kr
Lagfartskostnad (ingar i kopeskillingen) Okr
Fond, likvida medel for Brf 200 000 kr
Totalt 106 914 432 ke 47 370 kr
3B. FINANSIERING
Sammanfattning I nedanstiende tabell redovisas de lin som bostadsrittsféreningen
kommer att uppta for fastigheten. Vidare redovisas iven rinte-
kostnaderna som grundar sig p4 bedémda marknadsmissiga rintor
antagna for mars 2016 med en riantemarginal p4 drygt 0,5% mot
erhillen bankoffert.
Killa Belopp Rinta Rinta Amorteting | Bindn.tid
ar ar ar
Lan 9 000 000 kr 2,00% 180 000 kr 247 290 kt 3 mén
Lin 9 000 000 kr 2,50% 225 000 kr 0 kr 3iér
Lan 8 544 432 kr 3,00% 256 333 kr 0kt 5 ar
Summa lan 26 544 432 kr
(")vrig kredit 0 kr 2,00% 0 kr 0 ke 3 mén
Upplitelseavgifter 25 945 000 kr
Insatser 54 425 000 kr
Snittrinta
Totalt 106 914 432 kr 2,49% 661 333 kr 247 290 kr
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Brf Fjéllbackabrisen
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3C. KAPITAL, DRIFT/UNDERHALLSKOSTNADER OCH AVSKRIVNING

Sammanfattning I nedanstiende tabell redovisas bedémda drift/underhalls-

kostnader. Féreningens 4tliga drift/underhillskostnader uppskattas

efter jimforelse med nyckeltal for likvirdiga brf.
Kapitalkostnader I nedanstiende tabell redovisas kapitalkostnaden enligt punkt 3B.
Driftkostnader Driftskostnader som bostadsrittshavaren ska svara f6r och som

inte ingdr i rsavgiften 4r hushillsel, (inkl komfortgolvvirme i

vatrum), virme och vatten. Huset 4r anslutet till fibernit vilket

innebir att 1 manadsavgiften ingir abonnemangsavgiften for

bredbandstelefoni, bredbandsuppkoppling samt digital- TV. Ovriga

kostnader svarar bostadsrittshavaren for.
Fastighetsskatt/avgift Fastighetsskatten avser lokaldelen och 4r 1% p4 lokaldelens

bedémda nya taxeringsvirde. For ligenheterna utgir ingen

fastighetsavgift de nirmaste 15 dren.
SAMMANSTALLNING
Kostnadsslag

(k1) (kr/kvm totalyta)

Kapitalkostnader enl ovan, (varav avskr./am. 247 290 kr*) 908 623 kr 403 kr
Drift/underhallskostnader: (k1) (kr/kvm totalyta)
Driftskostnader** 569 671 krt 252 kr
Fastighetsskatt 16 570 kr 7 kr
Yttre fond. 0,3% av taxeringsvirde 87 615 kr 39 kr
Ovrig avskrivning 247 290 kr 110 ke
Summa 921 146 ke 408 kr
Totalt, exkl vtig avskrivning 1582 479 kr 701 ke
Totalt, inkl 6vrig avskrivning 1829 769 krx 811 ker

* Avskrivning avses goras enligt en linjir (rak) plan pi 0,50% av det bedémda bokforda byggnadsvirdet. Det
bokforda byggnadsvirdet bedéms till 49 458 027 kr. Detta erhills genom summering av fastighetens forvirvskostnad
avseende byggnad, bedémda byggkostnad minus markens virde. Viljs en storre avskrivning 4n den som redovisas
medfor det ett negativt resultat men piverkar ej likviditeten. En stérre avskrivning redovisas under 5, Ekonomisk
prognos. Likviditetsmissigt motsvarar avskrivningsbeloppet amorteringen.

** Kostnaden f6r ekonomisk forvaltning mm, se foljande tabell.
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Brf Fjéllbackabrisen
Org nr, 769628-3535

DETALJERAD DRIFTBUDGET / SAMMANSTALLNING

Kostnadsslag
(kr) {(kr/kvm totalyta)
Kapitalkostnader enl ovan, (varav avskr./am. 247 290 kr) 908 623 kr 403 kr
Drift/underhillskostnader: (kt) (kr/kvm lgh-yta)
Lopande underhall 50 000 kr 23 kr
Ekonomisk férvaltning 45 000 ke 21 kr
Forsikring 35000 ke 16 kr
Fastighetsskotsel /stidning 70 000 kt 32kr
Renhillning 40 000 kr 18 kr
Vatten/el* 110 000 ke 51 kr
Virme bostider/lokal* 200 000 kr 92 kr
Ovrigt, kabel Tv mm 19 671 kr 9 kr
Summa 569 671 kr 262 kr
(ke/kevm totalyta)
Fastighetsskatt, lokaler** 16 570 kr 7 kr
Yttre fond. 0,3% av taxeringsvirde 87 615 kr 39 kr
Ovrig avskrivning 247 290 kr 110 kr
Totalt, exkl 6vrig avskrivning 1582 479 ke 701 ke
Totalt, inkl 6vrig avskrivaing 1829 769 ke 811 kr

* Avlises och debiteras separat.
** Fastighetsskatten avser lokalen.
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3D. INTAKTER

Sammanfattning I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar ska

bostadsrittsforeningens arliga 16pande kostnader, amorteringar

och avsittningar for underhill finansieras genom arsavgifter och

hyresintikter. Arsavgifterna fordelas p bostadsrittsligenheterna i

forhallande till ligenheternas andelstal. I nedanstiende tabell

redovisas ligenheternas drsavgifter, hyresintikter frin lokal, garage,

p-platser och ev &évriga intikter. Arsavgifterna bestims eftet

foreningens kostnadslige. Detta betor bla pi linesituationen,

ranteliget samt drift/underhillskostnaderna.
Intikter

(kr) (kr/kvm)

Arsavgifter ligenheter 1121 155 ke 515 kr
Garage, p-pl 172 800 kr -
Lokalintikter 70 824 kr 885 kr
Debitering ligenheter for vatten* 65310 ke 30 kr
Debitering ligenheter for virme** 152 390 kr 70 kr
Ovrig avskrivning 247 290 kr 110 kr
Totalt, exkl dvrig avskrivning 1582 479 ke 701 ke
Totalt, inkl dvrig avskrivning 1829 769 kr 811 kr

* Vattenforbrukningen debiteras ut separat till foreningens medlemmar. Vattenférbrukningen beriknas till ca 30
kr/kvm arligen.

** Virme debiteras ut separat till féreningens medlemmar. Virmefétbrukningen inklusive uppvirmning av vatten
beriknas till ca 55 kWh vilket motsvarar ca 70 kr/kvm 4rligen (inkluderat rotligt/abonnemang/administrations-
kostnader).

3E. NYCKELTAL
Nyckeltal
(ke/kvm)

Anskaffningskostnad 47 370 kr (kr/kvm totalyta)
Belaning 11 761 kr (ke/kvm totalyta)
Insats/upplitelseavgift 36 918 kr (kr/kvm Ighyta)
Driftskostnader 252 kr (ke/kven totalyta)
Arsavgift 515 kr (ke/kvm Ighyta)
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Brf Fjéllbackabrisen
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4. LAGENHETSTABELL

Ligenhetsspecifikation I nedanstiende tabeller presenteras ligenheterna med ytor,
insatser, manadsavgifter mm.

Husnr  Vin Uteplats Ant. Yta  Andtal Insats Upplat- Totalt Arsavg Minavg Arsavg
Lghor plan Veranda rum = elseavg pris *) @)

- Balkong & 4 () (k) (kr) (ko) (k)  (ke/min) (kr/kvm)

Takterrass

A 0901 0 u 2 66 3,03% 1 650 000 330 000 1 980 000 33990 2833 515
A 0902 0 U 2 66 3,03% 1650 000 330 000 1980 000 33990 2833 515
A 1001 1 B 1,27 49  225% 1225 000 685 000 1910 000 25235 2103 515
A 1002 1 B 127 46 2,11% 1150 000 675 000 1825 000 23 690 1974 515
A 1003 1 B 1,27 51 2,34% 1275 000 715 000 1990 000 26 265 2189 515
A 1101 23 B 4,57 118 542% 2950 000 1535 000 4 485 000 60 770 5064 515
A1102 23 B 4,5? 120 5,51% 3 000 000 1 560 000 4 560 000 61 800 5150 515
B 1001 1 \4 2 72 331% 1 800 000 790 000 2590 000 37080 3090 515
B 1002 1 \4 3 95 436% 2375 000 1045 000 3 420 000 48 925 4077 515
B1101 23 vV/T 3 103 4,73% 2575 000 1 440 000 4 015 000 53 045 4420 515
B1102 2-3 V/T 6 143 6,57% 3575000 2 290 000 5 865 000 73 645 6137 515
C 1001 1 B 2 60 2,76% 1500 000 660 000 2160 000 30900 2575 515
C 1002 1 v 2 73 3,35% 1 825 000 530 000 2 355 000 37595 3133 515
C 1003 1 V/B 2 63  2,89% 1 575 000 630 000 2 205 000 32 445 2704 515
clot 23 V/B/T 6 148 6,80% 3700 000 2515000 6 215 000 76 220 6 352 515
c1102 23 V/B/T 6 145 6,66% 3 625 000 2 465 000 6 090 000 74 675 6223 515
D 1001 1 B 2 60  276% 1 500 000 660 000 2160 000 30900 2575 515
D 1002 1 v 2 73 3,35% 1825 000 530 000 2 355 000 37 595 3133 515
D 1003 1 B 2 63  2,89% 1575 000 695 000 2270 000 32445 2704 515
D 1101 2 B 2 60  2,76% 1500 000 660 000 2160 000 30 900 2575 515
D1102 2 v 2 73 3.35% 1825 000 530 000 2 355 000 37595 3133 515
D 1103 2 B 2 63  2,89% 1575 000 630 000 2 205 000 32 445 2704 515
E 1001 1 U 2 55 2,53% 1375 000 695 000 2 070 000 28 325 2360 515
E 1002 1 8) 2 52 239% 1 300 000 675 000 1975 000 26780 2232 515
E 1003 1 U 2 52 2,39% 1 300 000 675 000 1975 000 26780 2232 515
E 1004 1 U 2 54 2,48% 1 350 000 690 000 2040 000 27 810 2318 515
E 1101 2 B/T 3 77T 3,54% 1925 000 655 000 2 580 000 39 655 3305 515
E 1102 1 B/T 3 77 3,54% 1925 000 655 000 2 580 000 39 655 3305 515
Totalt 28 2177 100% 54425000 25945 000 80 370 000 1121155 93430 515
Hyra lokal pa ca 80 kvm 80 kvm 70824
Hyra 22 st garage 4 600 kr/mén och 6 st p-pl 4 200 kr/man 172800

* Till arsavgiften tillkommer kostnad f6r hushallsel samt komfortvirme i vitrum, ca 200-500 kr/man beroende bla pa
ligenhetsstorlek.
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5. EKONOMISK PROGNOS

Cash-flow

I nedanstiende tabell presenteras en sammanfattning av

foreningens ekonomi. Det redovisas med en 6-arskalkyl samt
resultatet 4r 11.

Cash-flow-analysen visar kansligheten och likviditetsflsdet for

bostadsrittsforeningen.
Cash-Flow (kr)
Ar 1 2 3 4 5 6 1
Bedémd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intikter
Arsavgifter 1121155ke 1143578ke 1166450kr  1189779ke  1213574kr  1237846kr 1366 682 kr
Lokalintikter/deb
vatten/virme 461 324 kr 470 550 kr 479 961 kr 489 561 kr 499 352 kr 509 339 kr 562 351 kr
Summa 1582479k 1614129kr  1646411ke  1679339ke  1712926ke  1747185ke 71929033 kr
Drift/underhallskostn.
Drift/uh -569 671 kr -581 064 ks -592 686 kr -604 539 kr -616 630 kr -628 963 kr -694 426 kr
Fastighetsskatt -16 570 ke -16 901 ks -17 239 kr -17 584 ke -17 936 kr -18 295 kr -20 199 kr
Ytire fond. 0,3% taxv. -87 615 kr -89 367 kr -91 155 kr -92 978 kr -94 837 kr 96 734 ke -106 802 kr
Summa -673 856 ke -687 333 kr =701 080 ke =715 101 kr -729 403 ke 743 991 kr -821 427 kr
Kapitalkostnader
Linerantor -661 333 kr -656 387 kr -651 441 ke -646 496 kr -641 550 kr -636 604 kr -611 875 kr
Amortering (avskrivning) -247 290 kr -247 290 kr -247 290 kr -247 290 ke -247 290 kr -247 290 ke -247 290 kr
Summa -908 623 kr <903 677 ke -898 731 kr -893 786 ke -888 840 kr -883 894 kr -859 165 kr
Arstesultat 0 ke 23 118 kr 46 600 kr 70 452 kr 94 683 kr 119 299 ke 248 441 kr
Arsresultat 6kad avskrivning* -247 290 ke 242 344 kr -237 399 ke -232 453 kr -227 507 kr -222 561 kr -197 832 kr
Avsittning yttre fond** 87 615 ke 89 367 kr 91155 ke 92978 kr 94 837 kr 96 734 kr 106 802 kr
Kassa/bank 200 000 kr 310 733 ke 446 701 kr 608 308 ke 795968 ks 1010105k 1355280 kr
Likviditet 287 615 kr 400 101 ke 537 855 kr 701 285 kr 890806kr  1106839kr 1462082 kr

* Avskrivning avses goras enligt en linjir (rak) plan pa 0,50% av byggnadsvirdet. Viljs en stdrre avskrivning an den

som redovisas (247 290 kr) medfor det ett negativt resultat men piverkar ej likviditeten. Ar avskrivning motsvarande
1,0% av byggnadsvardet (494 580 kr) medfér det ett negativt resultat (-247 290 kr) enligt ovan.
** En kontant avsittning av medel f6r underhill mm att anvindas efter styrelsen/féreningens beslut. Anvands

pengarna minskar likviditeten i motsvarande man.
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Brf Fjéllbackabrisen
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Variationsanalys Med utgéngspunkt pi angiven avgiftsniva vid ombildningen
redovisas hur mycket avgiften méste héjas per kvm BOA om:

1. 3-ménadersrintan stiger med 1% ftin dagens rinteniva.

2. Vatten/el och virmekostnaderna skulle héjas med 25%.

3. Om lokalhyresintikterna minskar med 10%.

4. Foreningen maste ta upp nya ldn for att finansiera oférutsedda
kostnader. Lanet 4r baserat p4 10% av fastighetens totala

taxeringsvarde.

Variationsanalys
(kr/kvm) dkning

Dagens avgiftsniva 515 0,00%
3 min rintor + 1% 41 8,03%
Vatten/el och virme +25% (ingen extradeb lgh) 36 6,91%
Intikter, lokal - 10% 3 0,63%
Okad belining 10% av taxvirde 27 5,21%

Nedan redovisas hur foreningens avgifter per kvadratmeter

bostadsrittsyta pdverkas av en 6kad inflationstakt. En 6kad

inflationstakt paverkar indirekt drift- och underhallskostnader och

hyresintikter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivins utveckling de

nirmaste 6 dren samt dr 11 vid en inflationstakt pa 3 procent.
Inflations prognos (kr/kvm) 1 2 3 4 5 6 i
Inflation 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Drift och underhill 262 270 278 286 295 303 352
Ovriga kostnader 465 476 488 500 512 524 594
Hyresintikter 212 218 225 232 239 246 285
Avgift 515 528 541 554 568 582 661

Nedan redovisas hur féreningens avgifter per kvadratmeter

bostadsrittsyta piverkas av en 6kad rinta. Tabellen nedan

illustrerar avgiftsnivins utveckling de nirmaste 6 dren samt 4r 11

vid en Skad rinta med 1 procent pa hela linebeloppet.
Prognos (kr/kvm) 1 2 3 4 5 6 11
Okad rinta pa totala lianet 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% |
Rinta 426 422 418 414 410 406 386
Avgift 637 636 635 634 632 631 626

Brf Fjallbackabrisen

12



Brf Fjéllbackabrisen
Org nr, 769628-3535

6. SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrittshavarnas forpliktelser mm

1. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats och i forekommande fall
upplatelseavgift. Féreningens Iopande kostnader och utgifter samt
avsittning till fonder skall finansieras genom att bostadsritts-
havarna betalar arsavgift till foreningen. Arsavgiften fordelas pa
bostadsrittshavarna 1 forhallande tll lagenheternas andelstal. 1
drsavgiften ingir inte hushéallsel, virme och vatten.

2. Upplitelseavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

;A I 6vrigt hinvisas till foreningens stadgar som bifogas, av vilka
bland annat framgir vad som giller vid foreningens upplésning
eller likvidation.

4. De i den ekonomiska planen limnade uppgifterna angiende

fastighetens utférande, beriknade kostnader och intikter mm
hinfor sig till vid tidpunkten 5t planens upprittande kinda
férutsittningar. Négra andra avgifter in de redovisade utgir inte
vate sig regelbundna eller av sirskilt beslut beroende. Detta
innebdr bla. att indringar i ranteliget utdver antagen
rantemarginal under perioden fram till slutlig placering kan ge
forindrade boendekostnader.

3

5. Det aligger bostadsrittshavarna att teckna och vidmakthalla
hemférsikring och dartill si kallad tilliggsférsakring for
bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna eget abonnemang for el

(bedéms ligga kring ett snitt pa ca 40 kr/kvm och 4r).
Abonnemangsavgiften f6r bredbandstelefoni, bredbands-
uppkoppling samt kabel-TV ingér i ménadsavgiften. Tillval/upp-
gradering av dessa tjanster gir att gora. Kostnaden fér virme och
vatten ingir inte i minadsavgiften.

7. Bostadsrattsinnehavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla
ligenheten jimte tillhérande utrymmen i gott skick.

Fjallbacka 2016-03-31

Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Fjallbackabrisen

Mats Koffns Chsisfian Pavlic
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W
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