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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR



Bostadsrattsféreningen Gullbrandan Skilodge med organisationsnummer 769635-9996, som
registrerats hos Bolagsverket 2018-02-22 har enligt stadgarna till andamat att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder och mark till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus.
Bostadsratt §r den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Féreningen dr en dkta
bostadsrattsforening.

For att kunna traffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1 & bostadsrdttslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande ekonomiska plan for projektet. Berdkning av féreningens arliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden fér ekonomiska planens upprattande kidnda férhallanden
(december 2019)

Féreningen forvarvat fastigheten Gusjon 4:260 i Malung/Sdlen Kommun. Fdrvarvet av fastigheten
skedde genom att forvirva bolaget Framradaren AB som vid kGpeavtalets datum kom att dga
fastigheten. Direfter transporteras fastigheten till Bostadsrattsféreningen Gullbrandan Skilodge.
Framradaren AB har dérefter likviderats. Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrittsférening (bolagsombildning) har provats av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det &vertagna skattemdssiga vardet
att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst. Det skattemadssiga vardet for fastigheten
berdknas uppga till 8 miljoner kronor.

Projektets byggdel upphandlas som totalentreprenad enligt ABT06 med fast arvode av Erlandsson Bygg
i Dalarna AB.

Vid upplatelsen &r féreningen en dkta bostadsrattsforening. Husen ligger i ett sddant samband att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsritterna. Byggstart har skett av projektet och ar
pagaende. Bygglov har erhallits.

Berdkning av féreningens arliga kostnader grundar sig pd bedémningar gjorda i december 2019.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Beteckning: Gusjon 4:260 (1202 kvm)
Detaljplan Gullbrindan-Tranantorget, Dnr plan 2013.11

Gemensamhetsanldggning Fastigheten ingar i gemensamhetsanldggningar, GA 2, Gusjén GA 27, Gusjén GA 28 |
och Gusjon GA 29.

Servitut Fastigheten belastas inte av ndgot servitut

Adress: Gullbrandsgatan 1216, A-H, 1218, A-L

Kommun: Malung/Sélen Kommun

BYGGNAD

Byggnadstyp: 20 st [dgenheter i flerbostadshus med tva plan. Bebyggda i 2 st huskroppar férdelat
med 8 st [dgenheter i huskropp 1 och 12 st ldagenheter i huskropp 2

Byggnadsar: 2019

Bostdder: 20 st bostdder med total BOA pa ca 1139 kvm. Till varje ldgenhet hor ett externt

skidférrad om ca 0,8 kvm. Légenheter och férrad uppmatta pa ritning.



BYGGNADSBESKRIVNING

Antal vaningar 2 vaningar ovan mark
Grundldggning Platta av betong

Stomme Birande vaggar av tra, bjdlklag av tra
Tak Takkonstruktion av tra

Fasad Tra

Yttertak Betongpannor

Uppvarmning Bergvarme

Uteplatser Tratrall alternativt markplattor
Fonster 3-glas

Ldgenhetsddrrar Dérrar i trd och glas

Trappa Utvandig trappa i trd

Férrad Ca 0,8 kvm

LAGENHETSBESKRIVNING
Entré/Hall Klinker, malade vaggar & tak, uppvarmning via golvvarme, Torkskap

Kok Parkett, spishéll, inbyggnadsugn, kyl/frys, diskmaskin, micro, fldkt, skap
& biankinredning, stankskydd av kakel samt uppvarmning via golvvdarme

Badrum Kakel/klinker pa golv & vaggar, tvittstill, we-stol, samt uppvarmning via
golvvdrme. Kombimaskin finns i badrum for tvitt/tork och bastu.

Ovriga rum Parkettgolv, malade vdggar & tak, uppvarmning via golvvdarme,
braskamin i vardagsrum.

2. TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

Bostaderna ar byggstartade och inflyttning planeras till januari 2020. Upplatelseavtal tréffas
sedan Bolagsverket registrerat féreningens ekonomiska plan vilket beraknas ske i december
2019.
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3. FORSAKRING OCH GARANTIER
FULLVARDESFORSAKRING

Féreningen avser att hélla fastigheten fullviardesférsakrad inklusive styrelseansvarsférsikring

4. TAXERINGSVARDE

Fastigheten saknar vid denna kalkyls upprattande taxeringsvarde. Nedan angivna
taxeringsvarde har berdknats med hansyn till Skatteverkets anvisning for berdkning av
taxeringsvarde for smahus 2018-2020. Fastighetens taxeringsvarde faststalls slutligen av
Skatteverket efter att fastighetstaxering har genomférts.

Berdknat taxeringsvadrde for:

Mark 780.000 kr
Bostader 7.000.000 kr
Summa Taxeringsvarde 7.780.000 kr

6. ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH FINANSIERINGSPLAN FOR FASTIGHETEN

6.1 BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FORVARV AV FASTIGHETEN

Berdknad anskaffningskostnad fér inkdp av tomt, inklusive stampelavgifter,
entreprenadkostnader, bygglov, konsultkostnader, anslutningsavgifter, besiktning och en
likviditetsfond om 35 000 kr.

-Képeskilling aktier+mark 14.526.575 kr
-Stampelavgift - 46.875
-Entreprenadkostnad 28.068.750
SUMMA ANSKAFFNINGSKOSTNAD 42.642.200 kr
Likviditetsfond 35.000

ATT FINANSIERA 42,642.200 kr



6.2 FINANSIERINGSPLAN

Lan 4.290.200 kr
Insatser 38.352.000 kr
Summa finansiering 42.642.200 kr

7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Lan Belopp Ranta Amortering Summa
bindningstid kronor procent kronor ar  kronor kronor

1lar 2.145.100 1,60 34.321 100 21.451 58.772
3ar 2.145.100 1,60 34.311 100 21.451 58.772
Summa ar 1 4.290.200 1,60 68.642 100 42.902 111.544

Sakerhet for 1dn utgdrs av pantbrev i fastigheten. Réntekostnadan &r berdknad utifrdn indikativ kalkyl fran Framfastgruppen AB
vid tidpunkten fér denna ekonomiska plans faststéllande (december 2019). Amorteringen ar berdknad med 117.544 kr per &r
vilket motsvarar 1% per ar. Foreningens 1an kan komma att defas upp och férdetas dver andra bindningstider &n de som anges
ovan. Detta under forutsattning att det gynnar férningens ekonomi.

Summa kapitalkostnader 111.544 kr
Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokféringslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att
tilldmpa linjdr avskrivning i sin redovisning. Féreningen beddms géra redovisningsmassiga
avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 25.402.500

Avskrivningsbelopp: 254.025

Féreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp
motsvarande summan av foreningens arliga amortering samt avsédttning till fond for yttre
underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del
av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Summa avskrivningar (tdcks ej av arsavgiftsuttag) 254.025
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7.2 Driftskostnader

Bedtmda driftskostnader ar 1

Kostnad kr kr/kvm
El {Géller gemensam el) 11.390 10
Vatten & avlopp (samfillighet) 83.147 73
Renhallning/vag (samfillighet) 27.336 24
Forsdkringspremier 18.224 16
Ekonomisk/teknisk férv 28.475 25
Styrelsearvode/revision 17.085 15
Lopande underhatl/6vrigt 22.780 20
Avsdttning underhall 45.560 40
Summa driftskostnad 253.997 223

Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalférbrukning. Variationer éver aren forekommer, liksom att det
berdknade vardet for enskilda poster kan bli hogre eller ligre. Driftskostnader antas 6ka i takt med den beddmda

inflationen.

SOPHANTERING

Ingdr i ovan ndmnda driftkostnad och hanteras via samfillighet i omradet.

UPPVARMNING, HUSHALLSEL & VARMVATTEN, HEMF@RSKRRING

Uppvdrmning sker via féreningens gemensamma bergvirmeanlaggning. Egen forbrukad
kostnad f6r uppvarmning via bergvarme, hushallsel och varmvatten ingar ej i ovan ndmnda
driftkostnad. Kostnader for detta faktureras schablonmissigt av féreningen till varje
bostadsrittsinnehavare. Schablonkostnad for 3 rum & kok berdknas uppga till ca 11 000 kr/ar.
Kostnaden faktureras kvartalsvis i forskott. Hemférsakring berdknas till ca 150 kr/man.

TV/BREDBAND/TELEFONI

Till varje ldgenhet dr TV/Bredband och telefoni indraget. Bostadsrittsinnehavaren tecknar eget
abonnemang foér dessa tjanster och ingar saledes inte i ovan bedémda arskostnad.

VATTEN OCH AVLOPP

Vatten och avlopp ingar i féreningens berdknade arliga driftkostnad.

Summa driftskostnader 253.997 kr
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7.3 Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Nyproducerade bostader (tillampas pa byggnader med vardear 2012 eller senare) ar befriade fran
fastighetsavgift de 15 forsta &ren. Efter genomford fastighetstaxering berdknas féreningens
byggnad fa vardear 2018 eller senare efter att sarskild fastighetstaxering skett.

7.4 Fondavsattningar och avskrivningar

FONDAVSATTNINGAR

Avsattning till yttre underhallsfond skall enligt foreningens stadgar ske enligt underhallsplan.
Eftersom byggnaderna pa fastigheten ar nyproducerade férvédntas inget yttre underhall uppsta
inom ndrmaste 10 aren. | avvaktan p3d att underhallsplan har uppréattats gors en schablonmassig
avsattning till underhallsfond om 40 kr per kvm BOA. Denna avsattning ar uppférd under
driftkostnader i denna kostnadskalkyl.

Summa avsdttningar (ingari féreningens beriknade driftkostnad) 45 160
{(Summa féreningens drliga utgifter inklusive avskrivning) 615.566 kr
SUMMA FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER 365.541 kr

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 365.541 kr

Summa intdkter 365.541 kr



9. BOSTADSFORTECKNING

Gullbrands Storlek Yta Arsavgift Andelstal Insats
gatan (kvm) kr/kvm  kr/ar % Kr
1001 3 rok 58 321 18 618 5.092 1.972.000
1002 3 rok 58 321 18 618 5.092 1.972.000
1003 3 rok 59 321 18.939 5.179 1.972.000
1004 3 rok 59 321 18.939 5.179 1.972.000
1005 3 rok 58 321 18.618 5.092 1.972.000
1006 3 rok 58 321 18.618 5.092 1.972.000
1007 3 rok 54,5 321 17.494 4.784 1.836.000
1008 3 rok 54,5 321 17.494 4.784 1.836.000
1009 3 rok 54,5 321 17.494 4.784 1.836.000
1010 3 rok 54,5 321 17.494 4784 1.836.000
1101 3rok 58 321 18.618 5.092 1.972.000
1102 3 rok 58 321 18.618 5.092 1.972.000
1103 3 rok 59 321 18.935 5.179 1.972.000
1104 3 rok 5% 321 18.939 5.179 1.972.000
1105 3 rok 58 321 18.618 5.092 1.972.000
1106 3 rok 58 321 18.618 5.092 1.972.000
1107 3rok 54,5 321 17.494 4.784 1.836.000
1108 3 rok 54,5 321 17.494 4.784 1.836.000
1109 3 rok 54,5 321 17.494 4.784 1.836.000
1110 3rok 54,5 321 17.494 4,784 1.836.000
Summa 1139 365.541 100.00% 38 352 000

Andelstalet ar berdknat utifran beréknad boarea. Forrad, uteplats och tomt utgér ej grund for berdkning av andelstal.



10. NYCKELTAL

krfkvm
Anskaffningskostnad 37.536 kr
& Foreningens lan, ar 1 3.766,63 kr
i‘% Genomsnittlig insats 33.671,64 kr
¢
;(g Genomsnittlig upplatelseavgift 0 kr
§§, Arsavgift, ar 1 322 kr/kvm
Driftskostnader, ar 1 223 kr/kvm
Kassaflode +40kr/kvm
Avsdttning underhall 40 kr/kvm
Avskrivning 225 kr/kvm
11. EKONOMISK PROGNOS
AR 1 AR?2 AR3 AR 4 AR5 AR 6 AR 11 AR 16
RANTOR 68.642 | 67.957 67.270 66.584 | 65.897 | 65.219 61.779 58.347
AMORTERING 42,902 42,902 42,902 42,902 42.902 42.902 42,902 42.902
EEIFTSKOSTNAD 253.997 259.032 264.168 269.407 274,751 280.201 303.115 327.917
AVSKRIVNINGAR | 254.025 | 254.025 | 254.025 | 254.025 | 254.025 | 254.025 | 254.025 | 254.025
T LT\ - 5 e R— i 5 553EE
GIFT
SUMMA UTGIFTER 619.566 623.916 628365 632.918 637.575 643,157 661.821 705.546
INKLUSIVE
AVSKRIVNINGAR
SUMMA 365.541 369.891 374.340 378.893 383.550 388.322 407.796 451.521
UTGIFTER - ’
" ARSAVGIFTER 365.541 367.891 374.340 378.893 383.550 388.322 407.796 451.521
RANTEANTAGAN | 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60%
DE, GENOMSNITT
INFLATIONSTAGAN 207 204, 2% 29 204 204 204 2%

DE

* Foreningen ska enligt lag gbra bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar paverkar féreningens bokforingsmassiga resultat men

ej dess likviditet, varfér denna post dr redavisad pa ovan sitt. Féreningen avser att skriva av fastigheten linj4rt &ver 100 &r. P4 motsvarande sitt &r
amorteringar en post som paverkar féreningens likviditet men ej dess bokféringsmassiga resultat och har sdledes inkluderats i prognasen.
Foreningen amorterar cirka 1% arligen, Féreningen tillimpar K2 regelverket i samband med uppréttande av drsredovisning.




12. KANSLIGHETSANALYS

~2%

358,678

Genomsnittlig AR 1 AR 2 AR 3 AR 4 AR5 AR 6 AR11 AR 16. R
arsavgift om: [
Antagen inflationsniva v
2% och . H
Antagen rdntenivd 365.541 369.891 374.340 378.893 383.550 388.322 407,796 451521 _
Antagen ranteniva 402.444 412590 416.847 421.220 425.708 430317 448,643 - 494,501
+1% s Co
Antagen rdnteniva 451,319 454,838 458.428 462.123 465.921 A69.828 484.005 ‘ 530.968 : }
+2% ‘ T

Antagen rénten]ué - 322.640 327.419 332.296 337.278 342,363 347,557 . 369.557 42._‘{.568 ) |‘-

1% : L
Antagen ranteniva - 296,899 301.935 307.070 312.309 317.752 323.244 346.647 39.9.788

2% ’ ' ’ ;

Antagen rénteniva

och ‘
Antagen 365.541 369.891 374.340 378.893 383,550 - 388,322 407.796° 451,521 S ;
inflationsniva(2%) . :

Antagen inflationsniva 365.541 372.408 379.951 386.829 394,395 402.317 436.254 ' 496.555j '

+1% : o . .
Antagen inflationsnivd | 365.541 374.895 384.680 394.886 405,525 416.628 466,454 [ 546.495 ]
+2% o f Co .
Antagen inflationsnivd | 365,541 367.374 369,230 371111 373.019 374,961 382.511 412,625 ,
1% ' _— Lo
Antagen inflationsniva | 365.541 364.856 364.169 363.483 362.796 362,118 377.601.




13. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Bostadsrattsinnehavaren skall erldgga insats och i férekommande fall upplatelseavgift med
belopp som ovan angivits eller, vad géller upplatelseavgift, som styrelsen annorlunda
beslutar. Overlatelseavgift samt pantsittningsavgift, kan i enlighet med féreningens
stadgar, tas ut efter beslut av styrelsen. Fér bostadsratt i féreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestams, arsavgift i enlighet med féreningens stadgar.
Arsavgiften avvigs s3, att den i forhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara
vad som belper pa bostaden av féreningens |6pande kostnader och utgifter samt dess
avsdttning till fond.

2. Det aligger styrelsen att bevaka sadana fériandringar i kostnadslaget som bér krdva
héjningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsrdtternas insatser grundar sig pa bostddernas bedémda marknadsvarde. Angiven
boarea avser area uppmatt pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta
paverkar ej de faststallda insatserna.

4. Foreningens forvdrv av aktier i ett bolag vars huvudsakliga tillgang ar fastigheten, far till
effekt att en viss negativ skattekonsekvens kan komma att uppkomma om husen i en
framtid ombildas till dganderatter.

5. Bostadsrittshavarna svarar sjdlva for att halla egna ytor sdsom samtliga inre ytor, tradgard
och altaner i ett gott skick.

6. Bostadsrdttshavare skall utan sarskild ersattning halla bostad och tomt tillgéanglig under
ordinarie arbetstid fér entreprenérs utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra
arbeten.

7. Deidenna ekonomiska plans lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berdkningskostnader, finansiering etc. hanfor sig till vid tidpunkten fér kostnadskalkylens
upprattande kdnda férutsattningar.

8. | 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid
féreningens upplosning eller likvidation.



Stockholm den 2019-12-01

For Bostadsrattsféreningen Gullbrandan Skilodge

d/

Sebastian Stehlin

/%weiw

Tove Stehlin

Thorbjorn Bjérck



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsritislagen granskat
férestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrttsforening Guilbrindan Skilodge, organisations-
numner 769635-9996, daterad 2019-12-01 fir hirmed avge féljande intyg.

e De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stdimmer Sverens med innehéllet i tillgingliga

© handlingar och i 6vrigt med forhallanden som 4r kiinda fér oss. Planen innehéller uppgifter som &r
551 av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden 4r
e beréknad.

&

& Vi anser att forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen &r uppfylida.

[ planen gjorda berdkningar &r vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar,
Vi har inte ansett det nddvindigt fér var bedémning av planen att beséka fastigheten.
Péa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt

var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2019,12-17
& _4,

e
/Claes Mork Alf Larsson
Jur karnd. Byggﬂ(m’sr‘i:g.

Av Boverket forkiarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intye angdende ekonomiska
i g . Vg ang
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl, 2018-08-13
Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Berdkning av taxeringsvirde

Ritningar, situationsplan

Bygglov, Malung-Sélens kommun, 2018-10-22
Aktiegverlatelseavtal

Transportkép, 2019-02-06

Avtal om géldenérsbyte samt godkénnande, 2019-02-06
Képebrev, 2019-01-15

Laneoffert, Framfastgruppen, 2019-12-01
Information om samfillighetsavgifter




