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EKONOMISK PLAN
BRF GODA GRANNAR I OSTERSUND

1 ALLMANT

Brf Goda Grannar i Ostersund med org.nr. 769634-2265 har registrerats hos
Bolagsverket 2017-03-15. Bostadsrattsféreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far
3ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

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

Nedan angiven anskaffningskostnad for féreningens fastighet ar den slutliga.
Féreningen beddms bli en s.k. dkta férening.

Upplatelse med bostadsratt och inflyttning har skett.

Foreningens forvarv av fastigheten sker genom att féreningen forvarvar aktierna till
bolaget Karlslundshus AB vars huvudsakliga tillgang &r fastigheten Ostersund
Langreven 2. Bostadsrattsforeningen forvarvar sedan fastigheten (transportkop) fran
aktiebolaget. Aktiebolaget kommer darefter att séljas for likvidering. Féreningens
skattemassiga anskaffningsvarde blir Iagre @n det redovisade anskaffningsvardet vilket
innebar att om foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt att behdva
erlaggas pa hela mellanskillnaden mellan det skattemassiga anskaffningsvardet och
forsaljningspriset. Det skatteméssiga vardet ar 5 640 000 kr.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Langreven 2

Kommun Ostersund

Férsamling Ostersund
Adress/beldgenhet Samuel Permansgatan 20 A-B
Tomtarea 1793 m?

Agarstatus Aganderatt



Planférhallanden

Servitut /Nyttjanderatt
Gemensamhetsanlaggning
Samfallighet

Forsakring

Detaljplan (stadsplan) faststélld 1985-07-12

For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.
Saknas.

Saknas.

Fastigheten kommer att bli férsakrad till
fullvarde.

Fastighetsforsakringen innehaller
egendomsskydd, ansvarsforsakring,
rattsskyddsforsakring m.m.

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

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar
Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadslagenheter

Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem

Ventilation

Vatten
Hiss
Stomme

Bjdlklag

1965.

Flerbostadshus..

1192 m2.

15 ldgenheter om sammanlagt 1 192 m?.

Ligenhetsforrad,
matkallare, skyddsrum och cykelbod.

Fjarrvarme, vattenburen. Undercentral i kdllaren.

Mekanisk franluft. Tilluft huvudsakligen via
spaltventiler.

Kommunalt.
Finns ej.
Betong.

Betong.



Yttertak Fackverkstakstolar, underlagstak av trd/raspont,
yttertaket betongtakpannor/korrugerad plat.

Fasader Lertegel med inslag av liggande trapanel.

Fonster Tvaglas med kopplade bagar (original).

Balkong Balkonger med mer eller mindre bristfalligt
underhall.

Trapphus, entré Putsade malade vaggar/tak. Trappor
sten/marmor.

Tvattstuga 2 TM, 1 TT, torkrum med avfuktare.

Sophantering Fraktionskérl - skyddade av utskjutande del av
huskroppen.

Parkering 11 st parkeringsplatser med tidsstyrda
motorvarmare.

Mark Grasytor och asfalterade parkerings och géngytor.

Ovrigt *

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas till besiktningsprotokoll
upprattat av OCTOPAL (Orjan Zetterstrom), den 2017-04-12 och 2019-01-07.
Underhéllsbehovet under kalkylperioden (11 &r) uppgar enligt besiktningsutlatandet till
ca 400 000 kr inkl moms. Som initial reparationsfond avsatts 400 000 kr inkl moms.
Resterande underhall tacks genom den &rliga avsattningen till underhallsfonden.

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet for &r 2019 har berédknats till 12 634 000 kr, férdelat pa byggnader

9 400 000 kr och mark 3 234 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen
bostader). Taxeringsvardet ar framtaget vid den allménna fastighetstaxeringen 2019.
Enligt géllande regelverk ligger taxeringsvardet fast i tre ar och justeras ndsta gang vid
den forenklade fastighetstaxeringen ar 2022.



5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Total kopeskilling fastighet? 24 836 275 20836
Lagfartskostnad? 133 725
Anskaffningskostnad 24970 000 20948
Reparationsfond 400 000
Anskaffningskostnad + kassa 25370000 21284

6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid Rénta Amortering Kapital- Ranta efter

kr ar %3 kr kostn kr  |6ptid %
Bottenlan 1 3370000 Rorlig/3 man* 1,85 62345 33700 96045 1,85
Bottenlan 2 3 000 000 ca3ar 1,92 57600 30000 87600 1,92
Bottenlan 3 3 000 000 casar 2,25 67500 30000 97500 225
Summalanarl 9370000 Snittranta: 2,00 187 445 93 700 281145 2,00
Insatser 16 000 000

Summa finansiering ar 1 25 370 000

Amortering pa féreningens lan sker med 1,00% per ar.

Foreningen stiller sikerhet for lanen i form av pantbrev. Kreditens I6ptid samma som
lanets bindningstid.

1 Inkdpspriset ar fordelat mellan kdpeskilling for fastigheten, 5 640 000 kr, och kdpeskilling for aktierna i
bolaget (ej inrdknat bolagets likvida medel), 19 196 275 kr.

2 | agfartskostnaden &r berdknad som 1,5 % av det hogsta av kopeskillingen fér fastigheten (ej inrdknat
kopeskillingen for aktierna) och taxeringsvérdet aret fére ansokan om lagfart (8 805 000 kr).

3 Enligt offert med paslag 0,5%

4 For rorliga 1an antas rantan gélla i ett &r, dérefter &ndras den till den rantesats som star angiven under
rubriken réntesats efter 16ptid.



7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

Vatten® 35000 29
Varme® 182 000 153
Fastighetsel’ 30000 25
Renhallning® 25000 21
Styrelse/revision 10 000 8
Ekonomisk forvaltning 35000 29
Trappstadning 15 000 13
Fast skdtsel och sndrdjning 15000 13
Forsakring 20000 17
Kabel TV / Com Hem? 15 000 13
Ovrigt 15 000 13
Lopande underhall 15 000 13
Summa driftkostnad ar 1 412 000 346
Avsattning yttre underhall 47 680 40
Arlig hajning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedomningen av de |6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsdgaren samt den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det beraknade vardet.
Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den beddémda inflationen. Det
bedémda underhallsbehovet enligt underhallsplanen tacks av den arliga avsattningen
till den yttre fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten.

7.2 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvarde bostdder 12 634 000
Kommunal fastighetsavgift (1 377 kr per Igh) 20655

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till
0,30 % av taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften dr dock begransad till
maximalt 1 377 kr per lagenhet. Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

3 Kostnad 2018 uppgick till 34 534 kr

5 Beddmd forbrukning enligt 260 Mwh.
7 Férbrukning ca 10 700 Kwh.

8 Renhallning 2018 19 184

? Askostnad 12.500 kr



7.3 Avskrivningar

A

Avskrivningsunderlag 18 578 281
Avskrivning per ar 185783

Féreningen ska enligt lag gora bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden.
Avskrivningar paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet.
Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

Féreningen avser att tillampa bokféringsnamndens rekommendation om

arsredovisning i mindre foretag (K2), vilket innebér att samma avskrivningstid tillampas
for hela byggnaden.

8 FORENINGENS INTAKTER

kr kr/m2
Arsavgift bostader 715 200 600
Parkering, garage mm 47 100
Totala intdkter ar 1 762 300
Arlig hojning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig hojning av hyror (snitt), % 2,00 %

Arsavgiften antas ka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna dr anpassade for att ticka féreningens Iépande utbetalningar for drift,
laneréntor, amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.,

9 NYCKELTAL

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

Anskaffningskostnad 21284
Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA) 15963
Lan ar1l 7 861
Insatser 13423
Arsavgift ar 1 600
Driftskostnader ar 1 346
Avséttning underhallsfond ar 1 40
Amortering + avsattning till underhallsfond ar 1 119

Kassaflode ar 1 41




10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

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

Foreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott
som beror pa att avskrivningarna Overstiger summan av de arliga amorteringarna pa
foreningens lan och de arliga avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott
paverkar inte foreningens likviditet eftersom avskrivningarna dr en bokféringspost som
inte motsvaras av nadgon utbetalning.

Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys utvisande forandringar i arsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istallet for 2,0% respektive en
antagen rantedkning om 1,0% och 2,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften
behdver vara for att kassaflédet ska bli minst 0 kr varje ar i kalkylen.



10.1 Ekonomisk prognos

Rénta 187445 185571 183696 181822 179947 178073 @ 168701
Rinta % 2,00%  2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00%| | 2,00%
Avskrivningar 185783 185783 185783 185783 185783 185783 . 185783
Driftskostnader 412000 420240 428645 437218 445962 454 881 502 226
Planerat underhall - 200000 : : - 200000 - .
Fastighetsskatt/avgift 20 655 21068 21489 21919 22358 22 805 25178
Summa kostnader 805883 1012661 819613 826741 834050 1041542 @ 881887
Arsavgift/m? (bostader) 600 612 624 637 649 662 731
Arsavgifter bostader 715200 725504 744094 758976 774155 789639 . 871825
Parkering 47 100 48042 49003 49983 50983 52 002 P 57 415
Summa intdkter 762300 777546 793097 808959 825138 841641 929 239
Arets Resultat -43583 235115 -26516 -17783 -8912 -199901 = 47352
Ackumulerat redovisat resultat -43583 -278698 -305215 -322997 -331909 -531810  -391055
Kassaflodeskalkyl :

Arets resultat enligt ovan -43583 -235115 -26516 -17 783 -8912 -199901 = 47352
Aterféring avskrivningar 185783 185783 185783 185783 185783 185783 185783
Amorteringar -93 700 -93700 -93700 -93700 -93700 -93 700 -93 700
Betalnetto fore avsdttning

till underhallsfond 48500 -143033 65567 74300 83171 -1073818 1 J 139435
Avsattning till yttre underhall -47 680 -48 634 -49606 -50598 -51610 -52 643 ; | 58122
Disposition underhallsfond - 200000 - - - 200000 : -
Betalnetto efter avséttn.

till underhallsfond 820 8334 15960 23702 31561 39539 = 81313
Ingdende saldo kassa 400 000 i

Ackumulerat saldo kassa® 448500 305467 371034 445334 528505 420687 1021 856
il
Ackumulerad avsattning underhall 447680 296314 345920 396518 448129 300771, | 580204

0 Ackumulerat saldo kassa visar situationen om inget underhall utférs under perioden. Kassan visar da
att foreningen har tillracklig likviditet for att tacka planerat framtida underhall som avsatts till
underhallsfonden. Om féreningen utfér underhall under perioden gors uttag ur underhallsfonden och
kassan minskar med motsvarande belopp.



10.2Kanslighetsanalys
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

2023 2024

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Rénta % 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%: 2,0%
i
Nettoutbetalningar och fondavsattning 714380 721170 728134 735274 742595 750099° 790512
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 599 605 611 617 623 629 663
Arsavgift enligt prognos kr/m? 600 612 624 637 649 662 731
Huvudalternativ men léneréinta + 1,00% '
Ranta % 2,4% 2,4% 2,4% 2,7% 2,7% 3,0% - 3,0%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 748080 754533 761160 797063 803 747 839 114% . 874842
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 628 633 639 669 674 704 734
Andring nodvandig niva pa arsavgift 4,6% 3,4% 2:3% - -5,0% 3,8% 6,3% 0,3%
Huvudalternativ men Iénerénta + 2,00% 8
Rénta % 2,7% 2,7% 2,7% 3,4% 3,4% 4,0% 4,0%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 781780 787896 794186 858852 864899 928 1297 959172
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 656 661 666 721 726 779 | 805
L]
Andring nédvindig niva pa arsavgift 9,3% 8,0% 6,7% 13,2%  11,7% 17,5% ! 10,0%
Huvudalternativ men inflation + 1,00% ;
Rénta % 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% . 2,0%
]
Nettoutbetalningar och fondavsattning 714380 727463 737015 748929 761257 784009 . 844632
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 599 610 618 628 639 658 709
Andring nddvandig niva pa arsavgift -01%  -03% -10% -13%  -17% -07%  -3,1%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%
Rénta % 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%  2,0% 2,0%
Nettoutbetalningar och fondavsdttning 714380 733757 7450983 762852 780471 819 251; 903 694
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 599 616 626 640 655 687! T 758
Andring nadvindig niva pa arsavgift -0,1% 0,6% 03% 0,5% 0,8% 3,8% 3,7%

11 LAGENHETSREDOVISNING

Boarea Andelstal Insats Arsavgift

m?2 Alla kr kr/man

1003A BV 4 rok 122 10,2349 1400 000 6100
1001A BV 3 rok 17 6,4597 1160 000 3850
1103A 1 4 rok 122 10,2349 1520 000 6100
1101A 1 3 rok 77 6,4597 1088 000 3850
1203A 2 4 rok 122 10,2349 1488 000 6100
1201A 2 3 rok 77 6,4597 1320000 3850
1001B BV 3 rok 77 6,4597 992 000 3850
1002B BV 2 rok 47 3,9430 544 000 2350
1003B BV 2 rok 65 5,4530 848 000 3250
1103B 1 3 rok 77 6,4597 1016 000 3850

11018 1 2 rok 47 3,9430 576 000 2350



Boarea Andelstal Insats

m2 Alla kr
11028 1 3 rok 79 6,6275 1088 000 3950
1203B 2 3 rok 77 6,4597 1200 000 3850
1201B 2 2 rok a7 3,9430 608 000 2350
12028 2 3rok 79 6,6275 1152 000 3950
Parkeringsplatser, garage mm
11 st ppl

Totalt 1192 100,00 16 000 000 59 600




12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststélles av styrelsen.

For bostadsratt i foreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststalld
arsavgift som skall ticka vad som beloper pa ldgenheten av féreningens
lopande utgifter samt dess avsattning till fond. Som grund for férdelningen av
arsavgifterna skall gélla ldgenheternas andelstal.

c Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften
far uppga till hogst 2,5 %, pantsattningsavgiften till hégst 1 % och avgiften for
andrahandsupplatelse till hogst 10 % av prisbasbeloppet.

D. Bostadsrittshavaren svarar for att pd egen bekostnad halla ldagenhetens inre i
gott skick. Vad géller installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel.
F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemforsakring med sa kallat

hostadsrattstillagg.
G. Inom féreningen skall bildas féljande fonder:
e Fond for yttre underhall

H. | planen redovisade boareor baseras bl.a. pa historiska uppgifter. Eventuella
avvikelser fran den sanna boarean enligt Svensk Standard skall ej féranleda
dndringar i insatser eller andelstal.

l. De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kdnda och bedémda férutsattningar.

J. | Gvrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som galler vid
féreningens upplosning eller likvidation.

Ostersund 2019-02-24

Mattias Kagstrom Linnie Axelsson

Eva Magnusson



