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Berdkning av foreningens arliga intdkter

Lagenhetsforteckning i vilken redovisas: lagenhetsarea, antal rum, andelstal, insatser och
drsavgifter. Driftskostnader som bostadsrattshavaren skall svara for och som inte ingar i
arsavgiften.

Ekonomisk prognos for arsavgiften.

Kanslighetsanalys for arsavgiften

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet och
bostadsrattshavarnas ekonomiska férpliktelser.

Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrattslagen.

§




1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Organisationsnummer och dndamal

Bostadsrattsforeningen Terrassen i Kungsberget, Gavleborgs ldn, har organisationsnummer 769639-
3235 och registrerades hos Bolagsverket den 26 november 2020. Bostadsrattsféreningen har till
dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata bostadsligenheter och
lokaler till nyttjande i féreningens hus, utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Fastighetskop genom bolagsforvdrv och nyproduktion av bostadshus

Bostadsrattsforeningen avser att forvdrva samtliga aktier i Kings Mountian AB med
organisationsnummer 559278-6551, vilket bolag har férvarvat del av fastigheten Terrassen
Kungsberget 57:1 (ans6kan om avstyckning ar ingivet till Lantmateriet). Pa fastigheten avses att
uppforas 4 stycken bostadshus om totalt 16 stycken lagenheter, varmed byggprojektet kommer att
upphandlas som en totalentreprenad enligt ABT 06.

Efter bolagskopet kommer foreningen att kopa ut fastigheten ur bolaget till det bokforda virdet
genom s k underprisoverlatelse. Underprisoverlatelsen medfor ingen uttagsbeskattning av férening-
en, eftersom foreningen vid ingangen av forvarvsaret inte dgde ndgon fastighet och darmed skatte-
madssigt utgor ett s k odkta bostadsféretag under forvarvsaret. De skatterittsliga reglerna i denna del
finns i 23 kap inkomstskattelagen, rittsfallet RA 2003 ref 61 och Regeringsrattens dom 1111-05. Efter
utkdpet av fastigheten kommer bolaget att likvideras.

Beslut om byggstart av projektet sker ndr féreningen tecknat 8 stycken (av totalt 16 stycken)
forhandsavtal, givet att erforderligt bygglov och startbesked erhalls. Vid tidpunkten fér denna kalkyls
upprattande ar bygglov for bostdderna inte sokt.

Forhandsavtal, forvarvskostnad och arliga kostnader

For att kunna trdffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen sa har styrelsen
upprdttat denna kostnadskalkyl. Berdkning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader
etc. grundar sig pa vid tiden for kostnadskalkylens upprattande kdnda férhallanden.

Foreningen kommer att vid Bolagsverket soka tillstand om att ta in forskott vid tecknandet av
férhandsavtal mot att foreningen staller ut betryggande sakerhet for terbetalning av forskottet till
férhandstecknarna.

Avskrivning och avséttning till underhall

Foreningen skall enligt Arsredovisningslagen gora bokféringsmissig avskrivning pa byggnaden.
Avskrivning avses ske med 1,0 % per ar enligt en linjar avskrivningsplan. Byggnadens avskrivnings-
underlag dr 25 600 957. Den drliga avskrivningen ar 256 009 kr. Den arliga avskrivningen ingar inte i
arsavgiften till den del som 6verstiger amortering och avsattning till yttre fond. Féreningen kommer
darfor att arligen redovisa ett bokforingsmassigt underskott.

Avsdttning till yttre fond for framtida underhall av féreningens hus skall enligt féreningens stadgar
ske med ett belopp som tacker underhall enligt plan. | avvaktan pa upprattad underhallsplan

berdknas avsattning for framtida underhadll géras med belopp om 20 058 kr.

Bostadsrattshavarna svarar for underhall av lagenheternas inre i enlighet med stadgarna.
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Inflyttning
Inflyttning i ldgenheterna berdknas ske i september 2021.

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsritt
Lagenheterna berdknas att upplatas med bostadsrétt under fjarde kvartalet 2021.



2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighet

Taxeringsvarde

Adress
Kommun
Dispositionsratt
Markareal
Detaljplan

Servitut mm

Del av fastigheten Terassen Kungsberget 57:1, ej 4nnu egen
registerfastighet, avstyckningsprocess pagar.

Fastigheten berdknas att komma fa taxeringsviarde pd xx kr (berdknat
via Skatteverkets program for forenklad fastighetstaxering

Ej faststalld
Sandviken
Aganderitt
Ej faststalld
181K-P11/10

Fastigheten kan komma att ta del av/ och eller ingd i en eller flera
gemensamhetsanldggningar och /eller servitut

3. BESKRIVNING AV BYGGNADERNA

Byggnaderna

Byggnad

Byggnadsar

Bostdder

Antal vaningar

Fastighetens underhallshehov

Fastigheten bebyggs ar 2021. Nagot faststallbart underhallsbehov utéver sedvanligt I6pande underhall
beddms ddrfor inte foreligga.

4. FORSAKRING

Foreningen kommer att halla fastigheten fullvardeforsakrad. Bostadsrattshavarna rekommenderas att

5 stycken byggnader, varav 4 stycken huskroppar med ligenheter och en

foreningslokal.
2021

16 stycken bostdder om BOA 49 kvm, total BOA ca 784 kvm. Till va rje
lagenhet ingar ett skidforrad. Darutdver en foreningslokal med bastu
ca 79 kvm.

2 vaningar ovan mark

teckna bostadsrattstillagg till den egna hemférsakringen.

%
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5. TAXERINGSVARDE

Mark 686 000
Byggnad 6 000 000
Summa 6 686 000

6. ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Berdknad slutlig anskaffningskostnad for kép av

aktier (fastighetskop), avstyckningskostnad,

lagfart- och stdmpelskatt, anslutningsavgifter,
entreprenadkostnader pantbrev, lagfart och

stampelskatt, kostnader for bildande av

forening, marknadsforing och férsiljning,

upplatelse av bostadsrdtt etc

Summa 28 528 000

7. FINANSIERINGSPLAN

Langivare (Swedbank) Lanebelopp Rinta Rdnta Amort. Bindningstid
Lan 9408000 2,00% 188 160kr 94 080kr 3 ar
Summa 9 408 000

Insatser pa tilltrddesdagen 19 120 000

Summa 28 528 000

Notering: Sakerhet for lanen utgdrs av inteckning i féreningens fastighet.

8. ARLIGA KOSTNADER

Kapital

Rantor 188 160
Amortering 94 080
Skatter

Fastighetsavgift! 0
Fastighetsskatt 0
Drift och underhall

Vatten och avlopp 28 000
Fastighetsel 32925
Forsakring 13 000
Sophantering 10 000
Varme 53 315
Forvaltning 18 000
Kabel-tv 25000
Viag 8 000
Summa arliga kostnader 470 480
Fondavsdttning

Avsattning till yttre fond 20058
Summa arskostnader och avsittning fond 490538

' Nyproducerade bostdder ar befriade frin fastighetsavgift de forsta 15 aren. Darmed kommer inte foreningen att
belastas av ndgon fastighetsavgift forran ar 16, varvid fastighetsavgiften beriknas vara 27 000 kr.
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9. ARLIGA INTAKTER
Arsavgifter

Summa

490 538

490 538

10. NYCKELTAL | GENOMSNITT KR PER KVMM BOA

Foreningens ekonomi ar 1
Anskaffningskostnad

Foreningens |an
Insats

Foreningens driftskostnader

Arsavgitt

11. LAGENHETSFORTECKNING

Totalt kr

9 408 000
19 120 000

188 240

430 538

Kr / kvm Boa
36 388

12 000

24 388

240

626

Arsavgift kr Arsavgift kr Arsavgift kr

Totalt per ménad per kv
Antal BOA Insats kr  Andelstal BOA
Antal Lghnor  mum  Utformn. lvm__ Insatser kr / kvm BOA  Arsawgift
1 0001 2 rok 49 1195000 24 388 6.250 30 659 2 555 626
2 Don2 2 rok 49 1195000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
3 0003 2 rok 4% 1195000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
4 0004 2 rok 49 1195000 24 388 6,250 30 659 2555 626
5 0005 s rok 49 1195 000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
5 0006 2 rok 49 1195 000 24 388 5,250 30 659 2555 626
7 boot 2 rok 43 1195 000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
B noos 2 rok 4% 1195000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
5 0009 2 rok 49 1195 000 24 388 6.250 30 659 2 555 626
1w 0010 2 rok 49 1195000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
1t 0011 2 rok 49 1195000 24 388 8,250 30 659 2 555 626
12 0012 2 rok 49 1135000 24 388 6,250 30 659 2 555 626
13 0013 2 rok 49 1195 000 24 388 6,250 30 659 2555 626
14 0014 2 rok 49 1195 00D 24 388 6,250 30 659 2 555 626
15 0015 2 rok 4% 1195 000 24 388 6,250 30 659 2555 626
1B 0016 2 rok 49 1195000 24 388 6,250 30 659 2555 626
784 19120 000 100,000 490 538 40 878



12. EKONOMISK PROGNOS FOR ARSAVGIFTEN

Ekonomisk prognos anligt 4 a § i forordning (SF5 2003:35) om 3ndring i bostadsrattsfarordningen (1991:630).
Prognosen visar beraknad rsavgift vid en 3rlig inflation om 2 % och ofarandrade rantor under kalkylpsriodzn.

Byggnadens avskrivningsunderlag ar: 28528000 kr

Byzznaden skrivs av med 1% per ar: 285 280 kr

FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR Ara Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar7 Ars Arg Ar1o Ar11
Rantekostnad 188160 186278 184397 182515 180634 178752 176870 174989 173107 171226 169 344
Amortering 94080 94 080 $4080 94080 54080 94080 94080 22080 34080 94080 94 080
Fastighetsavgift o Lt} 0 1] o 1] o o] o a 0
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 0 o a” 0
Driftskostnader 188240 192005 195845 199762 203757 207832 211989 216229 220553 224954 229 464
Avsatning till yitre fond 20058 20459 20868 21286 21711 22 146 22589 23040 23501 23571 24 451
summa drliga uthetalningar 490538 492822 495190 497643  S00182 502810 505328 508338 511292 514241 517 338
FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Arsavgifter 490538 492822 495190 457643 500182 S02810 505528 508338 511242 514241 517 338
summa arliga inbetalningar 490538 492822 495190 497643 500182  S02810 S05528 508338 511242 514241 517 338
Ndvandis niva pd drsavzifterna fir tickande av foreningens uthetalningar och avsittning till fond fér yttre underhiil

Arsavgifter 430538 492822 495190 497643  SOD1BZ 502810 SO5528  S08338  S11242 514241 517 338
Arsavgifter / kvm 526 623 632 535 538 641 545 543 552 656 660
FORENINGENS ARLIGA KDSTNADER Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar7 Ars Ars Ar10 Ar11
Rantekostnad 183160 186278 184397 182515 180634 178752 176870 174989 173107 171226 169 344
Avskrivning 255009 255009 256009 256009 256009 256009 255009 256009 256009 256009 256009
Fastighetsavgift o 0 o o o 0 o ] 0 ] 0
Fastighetsskatt a o o o o ] 0 0 0 a 0|
Driftskostnader 133240 192005 195845 189762 203757 207832 211989 216229 220553 224964 229 464
summa kostnader 5324809 639292 636251 638286 640400 642593 644868 647226 549659 552199 654 817
FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 490538 492822 495190 497643 500182  S02810 505528  S08338 511242 514241 517338
summa intskter 490538 492822 495150 497643 500182  S02810 505528 508338 511242 514241 517 338
Bokforingsmassigt resultat 141871 -141470  -141061 -140643 -140218 -139783 -139340 -138889 -1334238  -137 958 -137 478
Nadvindig niva pa drsavgifterna far tickande av féreningens kostnader inklusive hela avskr bel

Arsavgifter 632409 634292 636251 638286 540400 642593 644868 647226 6549669 652 199 554 817
Arsavgifter / kvm 507 803 812 814 817 820 823 826 829 832 835




13. KANSLIGHETSANALYS FOR ARSAVGIFTEN

Kanslighetsanalys enligt 4 b § i forordning (SF5 2003:35) om andring i bostadsrattsforordningen (1991:630).
Kanslighetsanalysen visar beraknad Arsavgift vid olika inflations- och rantenivier.

Fasta priser &r 2021, som utgdr &r 1 nzdan. Dageans inflationsniva i znalysen 3r 2 % Amortering pa foreningens 13n har inte beaktats i kanslighetsanalysen.

Dagens inflationsnivd 2 % och

Arsavgift  Arsavgift  Arsavait  Arsaveift Arsavgift Arsavgift Arsavgift  Arsavzift  Arsavgift Arsavgift  Arsavgift
A1 Ar2 A3 Arg Ars Ars Ar7 Ars Aro Ar10 Ar11
Dagens ranteniva 4505338 492 822 495 190 497 643 S00 182 502 810 505528 508 338 511242 514 241 517 338
Arsavgift kr per kvm 628 629 632 635 538 541 645 548 552 555 560
Dagens ranteniva + 1% 584 618 586 902 589 270 591723 554 262 556 830 599 608 602 418 6505 322 808321 611418
.Jrsavyr‘ﬂ perkvm 748 748 752 755 758 761 765 768 772 775 780
Dagens rdnteniva +2 % B78698 680982 B33 350 685203 688 342 690970 E93 688 6965 493 599 402 702401 705498
Arsavgift kr per kvm 866 869 872 875 878 881 885 888 832 895 500
Dagens ranteniva och
Dagens inflationsniva + 1% 490538 494 905 499 450 504 208 509 155 514 306 519 669 525 249 531053 537087 543359
.drsavgnft kr per kvm 526 631 637 543 &48 856 653 §70 577 585 693




14. SARSKILDA FORHALLANDEN FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET OCH
BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsritt i foreningens hus betalas dessutom, p3
tider som bestams av styrelsen, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Bostadsrattshavaren
skall halla lagenheten tillganglig for entreprenadbesiktningar och arbeten som skall utféras av entre-
prendren.

B. Foreningens I6pande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrattshavarna betalar &rsavgift till féreningen. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsldgenheterna
i forhallande till ligenheternas andelstal. Bostadsrattshavarna &r ansvariga for att halla Iigenheten
jamte tillhdrande utrymmen samt all fast inredning i gott skick. Bostadsréittshavarna ansvarar sjalva for
skotsel och underhall av uteplatser, grasmattor, hickar och buskar, samt évriga gardsytor s som
uppfart och parkeringsplats som ansluter till ligenheten.

C. 1 0vrigt hénvisas till foreningens stadgar av vilka bl. a. framgar vad som géller vid férdelning av vinst,
foreningens uppldsning eller likvidation.

D. Deidenna ekonomiska kalkyl ldmnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprittande kinda forut-
sattningar.

E. Behov av nédvandig tilloyggnad eller behov av ombyggnad eller andra nédviindiga dndringsarbeten
foreligger inte da fastighetens bostadshus ar uppférda ar 2021.

Stockholm den Cl /\ ?_,’7_(/

ForBostadsrattsféreningen Terrassen i Kungsberget

Fredrik Wennerstrand



15. INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen
Terrassen i Kungsberget org nr 769639-3235 och far harmed avge féljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller saval kanda som preliminéra uppgifter vilka stimmer éverens med
handlingar som varit tillgdngliga fér oss. Dessa handlingar framgdr av bilaga till intyget.

De i kalkylen ldmnade uppgifterna ar saledes riktiga och avser beriknad anskaffningskostnad for
bostadsrattsféreningen.

Gjorda berdkningar baserade pa saval kdnda som prelimindra uppgifter dr vederhiftiga, varfor var
beddmning ar att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga grunder.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedémer att besok pa fastigheten inte kan
tillféra ndgot av betydelse for var granskning med beaktande av tillgéngliga handlingar.

Bada intygsgivarna har ansvarsforsakring.

Stockholm den 9 december 2020

Advokat Séren Birkéland V Advokat Kjell Karlsson



Bilaga till granskningsintyg for kostnadskalkyl avseende Bostadsrittsféreningen Terrassen i
Kungsberget

Nedanstdende handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen:

Registreringsbevis, 2020-11-26

Stadgar registrerade, 2020-11-26

Képeavtal fastighet, 2020-11-07

Underlag for finansiering, 2020-11-26

E-post frdn huseleverantér om ldgenhetsyta, 2020-12-09
Ansdékan fastighetsbildning, 2020-11-10

Berdkning taxeringsvarde, 2020-12-08



