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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Optimalahem i Bastad som registrerades hos Bolagsverket 2020-03-18,
har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Medlems rétt i féreningen p& grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsréttsforeningen har for avsikt att uppfora tre radhuslangor med totalt 12 st
bostadsrattslagenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppga till 1 452 kvm. Upplatelse
beréknas ske med start kvartal 1 ar 2021 och inflyttning november 2021 till januari 2022.

Byggnaderna ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

Bostadsréttsféreningen ar ett sa kallat Zkta bostadsféretag (privatbostadsfretag). | det fali
verksamheten ej uppgar till 60 % kan féreningen skatteméssigt bli ett oékta bostadsféretag.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen upprattat

féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
férhallanden som &r kénda vid tidpunkten for planens uppréattande.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Typkod: 230 (omtaxeras fran 310)
Beteckning: Hemmeslév 10:214
Adress: Krikonslingan 10A-B, 12A-B, 14A-B, 16A-B, 18A-B, 20A-B
Kommun: Béastad

Upplatelseform: Aganderatt
Byggnadsar: 2021

Markareal: 3 921 kvm
Antal lagenheter: 12 st
Lagenhetsareal: 1 452 kvm
Byggnadstyp: Radhus

Detaljplan: 44074

Detta dokumentet har cigitzla



2.2 Byggnadens typ, anvdndningssatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund:
Yttervaggar:
Yttertak:
Innervéaggar:
Uppvarmning:

Ventilation:

VA:
El:

Férrad:
Tradgard:

Inredning i bostader

TV/Internet:
Ytterddrrar:
Fonster/fénsterdérrar:
Golv:

Yiskikt;
Kok:

WC/dusch samt badrum:

Kladvard:
Garderober:
Belysning:

Isolerad platta pa mark med vattenburen golvvarme.

Isclerad tréregelstomme med trapanel.

Bradat tak med underlagspapp och takpapp.
Tréregelstomme med gips pa var sida.

Franluftsvarmepump fér uppvérmning, tappvarmvatten och
golvvérme péa bottenvaning samt av vattenburna radiatorer pa
ovanvaning.

Tilluft via ventiler i fénster och vagg. Franluft ventileras ut via
franluftsvarmepumpen som &tervinner varmen.

Kommunalt vatten och avlopp
Elcentral med automatsakringar och jordfelsbrytare i varje
bostad.

Oisolerat med traregelstomme och platta pa mark.

Uteplats med tradéck i tryckimpregnerat virke, Grasmatta pa
baksida med héck i iagenhetsgrans. Uteplats avgransas med
plank mot granne med héjd ca 1,8 m.

Bostéderna &r anslutna till fiber fran lokal leverantér.

Tré, malad.

Aluminiumkladd utsida och vitmalad tra invandigt.
Ekparkettgalv. Klinker i kladvard, WC/Dusch, bad samt del av
hail.

Malade vaggar och tak.

Kyl och frys, induktionshall, ugn, mikrovagsugn och diskmaskin.
Dusch, tvéttstall och WC. Badrum pa évre plan med dusch,
tvatstall och WC.

Tvéattmaskin, torktumlare och varmepump.
Kladkammare och garderober i sovrum.

Fast takbelysning i badrum, kl&dvérd, WC samt férrad. Bad och
WC har spegel med lampa. Bankbelysning under éverskap i kdk.
Ytterbelysning under entrétak, vid uteplats samt pa forrad.

Mindre avvikelser kan uppkomma avseende yta, utseende eller utférande till foljd av férhailanden som inte
&r kénda vid planens upprattande eller som féranleds av byggtekninska omstandigheter.
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2.3 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA

Byggnaden &r helt ny och nagot ombyggnadsbehov bér darfér inte féreligga inom éverskadlig
framtid. For framtida behov gors arligen en avséitning till underhallsfonden med 25kr/kvm, se
avsnitt 7.1 nedan.

2.4 FORSAKRING
Fastigheten kommer att vara fullvardeférsdkrad inklusive styrelseférsakring.

2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berékning av taxeringsvardet enligt reglerna fér den allménna fastighetstaxeringen ar
2019, har taxeringsvérdet uppskattats till 17 364 000 kr. Vid ber&kningen av taxeringsvéardet har
fastigheten antas fa typkod 230. Eftersom byggnaderna &r nyproducerade, kommer bostadsdelen
enligt géllande regelverk att vara befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Ar 16 kommer
fastighetsavgift att erlaggas, se bilaga 1 Prognos och kanslighetsanalys.

Typkod: 230 (omtaxeras fran 310)

Bostéder
Taxeringsvarde byggnad 13 392 000 kr
Taxeringsvarde mark 3972 000 kr
Summa 17 364 000 kr
Totalt taxeringsvarde 17 364 000 kr

3 SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet skedde genom att foreningen férvarvade aktierna i Knarbo AB, 559175-6241.
Bostadsréttsforeningen férvdrvade sedan fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget.
Lagenheterna upplats med bostadsratt och fastigheten utnyttjias som sékerhet fér féreningens
lan. Bolaget kommer dérefter att likvideras. Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrattsférening har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det Gvertagna skattemaéssiga
véardet att ligga till grund foér berdkning av skattepliktig vinst.

Képeskilling mark 4 455 000 kr
Képeskilling aktier 13 907 247 kr
Inteckningar 392 352 kr
Entreprenadkostnader* 33486 576 kr
Réntor under byggtid 360 000 kr
Lagfart B6 825 kr
Anskaffningskostnad 52 668 000 kr
Summa att finansiera 62 668 000 kr

*

Entreprenadform: Total enetreprenad
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4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan ar garanterad till 52 668 000 kr i en
garantiutfastelse fran Enplanshem Skane 2019 AB, 559169-8658.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva for det invéndiga underhallet av lagenheterna. Stérre
renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt kommer att |[anefinansieras vilket da medftir
en héjning av arsavgiften.

5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDLESE

Nagra kostnader fér andra atgarder av betydelse &r inte kdnda.
6 FINANSIERINGSPLAN

Féreningens berakade nya lan* 20 328 000 kr
Medlemmars insatser vid férvary 32 340 000 kr
Summa 52 668 000 kr

4 Sékerhet for lanen utgors av pantbrev

6.1 Féreningens amorteringsplan samt Gvriga finansieringsposter

Lanet amorteras enligt bankoffert med 1% arligen. Enligt féreningens erhallna bankoffert blir den
genomsnittliga réantan ca 1,14 % (rorlig rénta, 3 ar och 5 ar). | kalkylen &r ekonomin baserad pa
en ranta om 2,25 % i snitt

7 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsréttsféreningen beréknar att i redovisningen géra avskrivningar pa fastighetens
uppskattade bokférda byggnadsvérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom
kostnaden for respektive komponent inte &r kénd vid planens uppréattande berdknas
avskrivningen i prognosen till 1 % av byggnadens vérde, pa byggnadens vérde. Féreningen avser
inte att ta ut arsavgifter for att tacka avskrivningar.

Inre underhall aligger bostadsrattshavarna. Fastighetens lopande renoveringar finansieras genom
avsattningar och ianspraktagande av underhallsfonden.

Getaceept.



7.1 Kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader
Kapitalkostnad

Réntekostnad, 2,25% * 457 380 kr
Amortering, 1,0 % 203 280 kr
Planenlig avskrivning ** 334 866 kr
Driftkostnader™*

Administration 30 000 kr

Férsakringar 21600 kr

Revisor 15 000 kr

Ovrigt 21600 kr 88 200 kr
Kommunal fastighetsavgift**** 0 kr

Avsattning underhall (25 kr/kvm) ***** 36 300 kr
Summa kostnader 785 160 kr

* Motsvarar en bindningstid och kredittid pa ca 10 ar.
** Da avskrivningar 4r en bokféringsteknisk kostnad paverkar de inte kassafiédet.
***  Driftkostnaderna &r uppskattade och jamférbara med liknande projekt.
***  Befrielse frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk.
T Enligt foreningens stadgar § 13 ska en arlig avséttnings framover ske enligt antagen underhalisplan.

7.2 Foreningens intékter; arsavgifter, hyror och évriga intikter
Arsavgifter medlemmar 785 160 kr

Summa intikter 785 160 kr
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8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

nr Kvin % Kr Kr Kr/man
1 121,0 83333% 2 695 000 65 430 5 453
2 1210 8,3333% 2 695 000 65430 5453
3 121,0 8,3333% 2 695 000 65 430 5453
4 1210 8,3333% 2695000 65 430 5453
5 121,0 8,3333% 2 695 000 65 430 5453
6 121,0 8,3333% 2895 000 65430 5453
7 121,0 8,3333% 2 695 000 65 430 5 453
8 1210 8,3333% 2 695 000 65430 5453
9 121,0 8,3333% 2 695 000 65 430 5453
10 1210 8,3333% 2695 000 65430 5453
11 1210 8,3333% 2 695 000 65430 5453
12 121,0 8,3333% 2 695 000 65430 5453
1452 100% 32 340 000 785 160

Kostnaden for lagenhetens vdarme, vatten, renhallning, férbrukningsel, kabel-TV/bredband och
hemférsakring ingar €j i arsavgiften ovan. Kostnaderna &r uppskattade och &r individuella
beroende pa forbrukning

Varmekostnad/el berdknas uppga till ca 15 000 kr per ar.

Vattenkostnad per ar beraknad till ca 6 337 (vid vattenforbrukning pa 150 kbm). K&lla: Bastad
Kommun.

Renhallningen &r beréknad med en fast avgift om 1 353 kr/ar, darutdver 190 | karl 2 503 kr/ar.
Kélla: Bastad kommun.

8.1 Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvm BOA 36 273 krim?
Foreningstan per kvm BOA 14 000 krim?
Insats + upplatelse, snitt per kvm BOA 22 273 kr/m?
Arsavgift i snitt per kvm/ar BOA 541 kr/m?
Driftkostnad i snitt per kvm BOA 81 kr/m?
Amortering per kvm 140 kr/m?
Avséttning underhallsfond per kvm BOA 25 kr/m?
Avskrivningar per kvm BOA 231 kr/m?
Kassafléde per kvm 25 krim?

Detta dockumentet digizala signeringstjansten GetAccept.
Fingevprint:



9 SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som anges i planen eller
enligt styrelsens beslut.

Det aligger styrelsen att vid behov héja avgifter sa att Bostadsrattsféreningens ekonomi
forblir god.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifter angaende berdknade kostnader och
intékter med mera hanfér sig till vid planens upprattande kanda férutséattningar.

Bostadsréatisinnehavaren ska pa egen bekostnad halla ldgenhetens inre i gott skick.
Respektive bostadsrattsinnehavare ska ha eft eget abonnemang fér hushallsel.

Inom Bostadsrattsféreningen ska foljande fonder bildas:

- Underhallsfond

Till den yttre underhallsfonden avsétts arligen 36 300 kronor for framtida reparationer och
underhall. Dessutom amorteras 203 280 kronor per ar.

Medlemmar i bostadsréattsforeningen skall vidmakthalla Bostadsrattsféreningens bestand.

Insatserna for lagenheterna har berdknats efter yta.

Bostadsréttsfreningen kommer fore dess att upplatelse sker férvarva samtliga aktier i det
av Enplanshem Skane 2019 AB, 559169-8658, heldgda bolaget Knérbo AB, 559175-6241,
(nedan "Bolaget”) fér en képeskilling om 13 907 247 kronor med tilldgg av eget kapital i
Bolaget. Vid tilltradet av Bolagets aktier kommer Bolaget att som enda tillgang dga
fastigheten Bastad Hemmeslidv 10:214 ("Fastigheten”). Bolagets egna kapital kommer att
uppga till 50 000 kronor. Bolaget har férvarvat Fastigheten for 4 455 000 kronor.

Séljaren av aktierna i Bolaget Enplanshem Skane 2019 AB, har fore tilltradet av aktierna
dverlatit till Bolaget samtliga projekterings- och konstruktionsritningar samt samtliga dvrig
information betraffande exploatering av Fastigheten.

Utbver samtliga i foregaende punkt omnamnda tillgangar har &ven rénteindikation fran
bank garanterat att kostnaderna for att uppfora och fardigstalia byggnationen pa
Fastigheten inte kommer att 6verstiga kostnader som upptagits i denna ekonomiska plan.
Bostadsréttsféreningens slutliga kostnad for férvarvet av Fastigheten och byggnation pa
desamma &r darfor k&nd av Bostadsrattsféreningen nar upplatelse sker.

Fastigheten forvdrvas genom kép av Bolaget. Dérefter dverférs Fastigheten genom s k.
underpristverlatelse till Bostadsrattsforeningen fér en képeskilling motsvarande
Fastighetens bokférda varde i Bolaget, tillika skattemassigt varde. Transaktionerna innebar
att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om
Bostadsrattsféreningen andrar syfte och sdljer Fastigheten. Bokféringsmassigt varderas
darfér skatten till noll kronor. Den idag bedémda latenta skatten uppgar fill cirka 2 847 278
kronor. Bostadsrattsféreningen kommer i samband h&rmed att belastas med kostnader for
dels lagfart om 66 825 kronor samt dels inteckningar om 392 352 kronor.
Bostadsréttsforeningen skall darefter likvidera Bolaget.

I+ doukurinentet



Bostadsrattsforeningen har ingatt ett avtal med JW Hus AB om uppférande av
byggnaderna pa Fastigheten genom s.k. totalentreprenad jamte fardigstallande av évriga
atgarder for Fastigheternas fardigstallande till en sammanlagd kostnad om 33 486 576
kronor.

Under entreprenadtiden beddmds kostnader fér rantor avseende byggkreditiv och for av
Boverket stilld garanti uppga till 360 000 kronor.

Total kostnad for Brf Optimalahem i Bastad inklusive ovanstaende, &r 52 668 000 kronor
vilket garanteras i en garantiutfastelse fran Enplanshem Skane 2019 AB, 559169-8658.

Efter fardigstéllande av byggnationen kommer en extra stdmma att hallas i
Bostadsrattsféreningen dér den nuvarande styrelsen byts ut mot en bestaende av
bostadsrattshavarna.

Medlemmarna i Bostadsrattsféreningen ska gemensamt se till och arbeta for att
Bostadsrattsféreningens bostadsbestand bibehalles i gott skick.

I dvrigt hdnvisas till Bostadsratisforeningens stadgar som bifogas under rubriken Bilagor.

Bastad den  2021-03-17

Styrelsen for Brf Optimalahem i Bastad (769638-5215)

Christian Rasmusson Mats Hoglund

‘Christian Rasmusson Mats Hoglund

Emma Karlsson

Emma Karlsson

Bilaga 1 Prognos med kénslighetsanalys

cokumentet har
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som fér det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen (BRL
1991:614) granskat den ekonomiska planen for Bostadsrattsféreningen Optimalahem i
Bastad, org.nr: 769638-5215, Skane ldn, Bastad kommun, far hirmed avge féljande intyg.

Enligt planen finns 12 bostadslagenheter férdelat pa tre radhusldngor att upplatas med
bostadsratt. Byggnadsar 2021, Upplatelse berdknas kvartal 1 2021. Inflyttning november
2021 - januari 2022. Akta bostadsrittsforening.

Planen innehaller de upplysningar som &ar av betydelse fér bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som ldmnats i planen stémmer 6verens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 6vriga med forhallanden som &r kdnda av oss. Den ekonomiska
planen och déri gjorda berdkningar &r vederhdftiga och framstar som hallbara for oss.
Byggnaderna ligger i sddant samband att en dndamalsenlig samverkan mellan
bostadsrdtterna kan ske. Totala anskaffningskostnaden dr garanterad i en garantiutfistelse
fran Enplanshem Skane 2019 AB. Platsbestk har inte gjorts.

Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § BRL anser vi dr uppfyllda.

Handlingar som varit tiligdngliga for oss dr Allmdnna férutsdttningar, Beskrivning av
fastigheterna, Forslag till underhallsplan, Avskrivningar, avsattningar och amorteringar,
Forvarvskostnader och finansiering, Berdkning av foreningens arliga intékter, utgifter och
avgifter, Fordelningsgrunder avseende insatser och avgifter, Insatser och boendekostnader,
Nyckeltal, Ekonomisk prognos, Kdnslighetsanalys, Sarskilda férhallande, Registreringsbevis
Bostadsrattsforeningen Optimalahem i Bastad 210225, Stadgar registrerade av Bolagsverket
200318, Metria FastighetSok 210225, Ranteoffert per 210210 Handelsbanken,Teknisk
ritningar, Entreprenaduppgérelse, AktieGverlatelseavtal, Berakning taxeringsvarde smahus
2018-2020, Vardeomrade fér smahus 2021-2023, Registreringsbevis 6vriga inblandade
bolag, Google Maps.

Pa grund av féretagen granskning och ovanstdende kommentarer kan vi som ett allmént
omddme uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

2021-03-17 2021-03-17

Ingemar Bjerkborn Bengt-Goran Grenander

D. Ingemar Bjerkborn Bengt-Gdran Grenander
Bjerkborn Innovation AB B-G Grenander Consulting AB
556840-7074 556770-5065

Box 5003 Ullstorp 620

200 71 Malmé 273 94 Tomelilla

Bada fysiska personer ovan har av Boverket utsetts behériga i hela riket att utfarda intyg
avseende ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.
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