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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Séljan Strand 3 med organisationsnummer 769639-7384, som registrerats hos
Bolagsverket 2021-03-25 har enligt stadgarna till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder och mark at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrinsning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus.
Bostadsritt dr den rétt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrattsinnehavare. Féreningen ar en dkta bostadsréttsférening.

For att kunna triffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprittat féljande ekonomiska plan for projektet. Berdkning av féreningens arliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc. grundar sig pd vid tiden for den ekonomiska planens uppréttande kdnda
forhallanden (oktober 2022)

Féreningen har forvirvat fastigheterna Séljan 25:44, 25:45, 25:46, 25:47, 25:48, 25:49, 25:50, 25:51,
25:52, 25:53, 25:54 och 25:55 i Sandviken Kommun. Forvérvet av fastigheterna har skett genom att
foreningen férvirvat bolaget Framkungen AB som vid kopeavtalets datum dgde fastigheterna. Darefter
transporteras fastigheterna till Bostadsrattsféreningen Séljan Strand 3. Framkungen AB likvideras
darefter och detta kommer ske fore inflyttning. Forséljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrattsférening (bolagsombildning) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skattemdssiga vérdet
att ligga till grund f6r berdkning av skattepliktig vinst. Det skattemdssiga vardet for fastigheten
berdknas uppga till 1,8 miljoner kronor.

Projektets byggdel upphandlas som totalentreprenad enligt ABTO6 med fast arvode av Korsnds Trahus
AB.

Lagenheterna ér fordelade i 6 st huskroppar och husen ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig
samverkan mellan bostadsritterna kan ske. Bygglov for bostdaderna &r beviljat och byggnation pagar.

Berdkning av féreningens arliga kostnader grundar sig pa beddomningar gjorda i oktober 2022.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Beteckning: Siljan 25:44 (466kvm), 25:45 (514kvm), 25:46 {558kvm), 25:47 (536kvm), 25:48 (557kvm), 25:49 (535 kvm),
25:50 (555kvm), 25:51 {560kvm), 25:52 (1043kvm), 25:53 {687kvm), 25:54 (668 kvm), 25:55 {1280 kvm)

Detaljplan: © Siljan 25:1, akt nr 2181K-P2020/4

Servitut: Fastigheten kan komma att ta del av och/eller inga i en eller fler
gemensamhetsanldggningar och/eller servitut

Adress: Laduvallsvdgen 9-24

Kommun: Sandviken Kommun

BYGGNAD

Byggnadstyp: 12 st ldgenheter i parhusform i ett plan. Bebyggda i 6 st huskroppar férdelat med 2 st
lagenheter i varje huskropp.

Byggnadsar: 2021/2022

Bostader: 12 st bostader om BOA ca 85 kvm/st, Totalt BOA ca 1020 kvm. Till varje Igh hér ett

kallférradd om ca 4 kvm, ca 5 kvm varmférrad och carport. Lagenhetsytorna dr
uppmétta pa ritning.

BYGGNADSBESKRIVNING



Antal vaningar
Grundldggning
Stomme

Tak

Fasad
Yttertak
Uppvdarmning
Uteplatser
Foénster
Ligenhetsddrrar
Brevlador

Férrad

1 vaning ovan mark

Platta av betong

Barande vaggar av tra, bjdlklag av tra
Takkonstruktion av trd

Tra

Betongpannor

Luft/vatten varmepump

Trétrall

3-glas
Dorrar i trd och glas
Placerade ut mot gatan

Ca 4 kvm kallférrad och ca 5 kvm varmforrad

LAGENHETSBESKRIVNING

Entré/Hall

Kok

Badrum

Ovriga rum

Klinker, malade vaggar & tak, uppvarmning via golvvirme

Parkett, spishéll, inbyggnadsugn, kyl/frys, diskmaskin, micro, flakt, skap
& binkinredning, stinkskydd av kakel samt uppvarmning via golvvdarme

Dusch, kakel/klinker pa golv & vaggar, tvattstdll, we-stol, samt
uppvarmning via golvvdrme pa nedre plan. TM och TT finns i badrum.

Parkettgolv, malade vaggar & tak, uppvarmning via golvvdrme, en
garderob i varje sovrum.

2. TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

Senast en manad fére inflyttning kommer definitivt inflyttningsdatum att meddelas. Planerad
inflyttning beriknas till slutet av november 2022 och upplatelse under oktober 2022.

Upplatelseavtal triaffas sedan Bolagsverket registrerat féreningens ekonomiska plan, vilket
berdknas ske under Q4 2022. Upplatelse berdknas att ske nar slutlig kostnad for projektet
bestdamts pa féreningsstamman.



3. FORSAKRING OCH GARANTIER

FULLVARDESFORSAKRING

Féreningen avser att halla fastigheten fullvirdesférsakrad inklusive styrelseansvarsférsdkring

GARANTIER

Tillstdnd avses att sdkas vid Bolagsverket fér Féreningen att ta in forskott mot att Féreningen

stiller ut betryggande sikerhet for aterbetalning av forskott till forhandstecknarna.

4. TAXERINGSVARDE

Fastigheten saknar vid denna kalkyls upprittande taxeringsvarde. Nedan angivna
taxeringsvirde har beriknats med hénsyn till Skatteverkets anvisning for berakning av
taxeringsvarde fér smahus 2021-2023. Fastighetens taxeringsvarde faststalls slutligen av
Skatteverket efter att fastighetstaxering har genomforts.

Berdknat taxeringsvarde for:

Mark 2.772.000 kr
Bostader 15 060 000 kr
Summa Taxeringsvarde 17 832 000 kr

6. ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH FINANSIERINGSPLAN FOR FASTIGHETEN
6.1 BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FORVARV AV FASTIGHETEN

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

-Kdpeskilling mark & aktier 5.190 913 kr
-Totalentreprenad 25.500.000 kr
-Lagfart _ 22.500 kr
-Stdmpelskatt 248.480 kr
-Féreningsbildning 20.000 kr
-évrigt 6.475.097 kr
Anskaffningskostnad 37.423.000 kr
Kassa/Likviditetsfond 35.000 kr

Att finansiera . 37.458.000 kr




6.2 FINANSIERINGSPLAN

Banklan _ 11.118.000 kr
Insatser 26.340.000 kr
Summa finansiering 37.458.000 kr

7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

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

3 man 11.118.000 3.45 383.571 100 111.180 494,751
Summa ar 1 11.118.000 3,45 383.571 100 111.180 494.751

Sikerhet fér banklan utgdrs av pantbrev i fastigheten. Réntekostnaden &r berdknad utifrén en uppskattning av réntenivaer i
liknande projekt. Amorteringen &r beriknad med 111.180 kr per ar vilket motsvarar 1%. Freningens &n kan komma att delas upp
och fordelas dver andra bindningstider &n de som anges ovan. Detta under férutséttning att det gynnar férningens ekonomi.

Summa kahitalkostnader 494,751 kr
Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att
tilldmpa linjar avskrivning i sin redovisning. Féreningen bedéms goéra redovisningsmdssiga
avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 25.000.000

Avskrivningsbelopp: 250.000

Féreningens arsavgiftsuttag ticker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp
motsvarande summan av féreningens &rliga amortering samt avsattning 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 drsavgiften.

Summa avskrivningar (tdcks ej av arsavgiftsuttag) 250.000



7.2 Driftskosthader

Beddmda driftskostnader &r 1

Kostnad kr kr/kvm

El 0 0 (inget gemensamt)
Vatten & avlopp 0 0 (inget gemensamt)
Sopor 0 0 (inget gemensamt}
Forsakringspremier 18.360 18
Ekonomisk/teknisk forv 25.500 25
Styrelsearvode/revision 12.960 12

Ovrigt 30.240 28

Summa driftskostnad ) 89.640 83

Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver aren forekommer, liksom att det
berdknade virdet fér enskilda poster kan bli hégre eller lagre. Driftskostnader antas tka i takt med den bedémda
inflationen.

SOPHANTERING

Varje hushall bar sin egen kostnad fér hushéllsavfall som beriknas uppga till 165 kr/man
genom Gistrike Atervinnare i Sandviken.

UPPVARMNING, EL OCH FORSAKRING

Uppvirmning ingar ej i ovan bedémda arskostnad, varje bostadsréttsinnehavare tecknar eget
abonnemang for egen forbrukad el. Detta innefattar savél el som férbrukas fér uppvarmning
av hus och kali/varmvatten samt sa kallad hushallsel som férbrukas i huset och pa tomten.
Elkostnad berdknas uppga till cirka 350 kr per manad och ldgenhet. Kostnad fér uppvdarmning
via luftvirme/vattenpump beridknas uppga till cirka 1000 kr/manad och ldgenhet. Priserna ar
beridknade om en férbrukning pa 10 000 kwh/ar. Varje bostadsrattsinnehavare uppmanas att
teckna en hemférsikring med BREF tilligg. Kostnaden for denna férsakring uppskattas till ca
150 kr/ménad.

TV/BREDBAND/TELEFONI

Till varje ligenhet &r TV/Bredband och telefoni indraget. Bostadsrattsinnehavaren tecknar eget
abonnemang for dessa tjanster och ingér saledes inte i ovan beddmda arskostnad.

VATTEN OCH AVLOPP

Respektive bostadsrattsinnehavare bir sin egen férbrukningskostnad om cirka 200 kr/man.

Summa driftskostnader 89.640 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 férsta aren. Efter genomford fastighetstaxering berdknas féreningens
byggnad fa vardear 2021 eller senare efter att sarskild fastighetstaxering skett.

7.4 Fondavséattningar och avskrivningar

FONDAVSATTNINGAR

Avsittning till yttre underhallsfond skall enligt féreningens stadgar ske enligt underhallsplan.
Eftersom byggnaderna pé fastigheten dr nyproducerade férvantas inget yttre underhall uppsta
inom ndrmaste 5-10 aren. | avvaktan pa att underhallsplan har uppréttats goérs en schablonmassig
avsattning till underhallsfond om 65 kr per kvm BOA. Denna avséttning dr uppford under
driftkostnader i den ekonomiska planen.

Summa avsattningar 70.200
(Summa féreningens drliga utgifter inklusive avskrivning) 904.591 kr
SUMMA FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER 654.591 kr

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 654.591 kr

Summa intdkter 654.591 kr



9. BOSTADSFORTECKNING

Siljan Storlek Yta Arsavgift Andelstal Insats
{kvm) kr/kvm  kr/fér % kr

1 3rok 85 641,75 54 549,25 8,333 2.195.000
2 3rok 85 641,75 54549,25 8.333 2.195.000
3 3rok 85 641,75 54 549,25 8.333 2.195.000
4 3 rok 85 641,75 54549,25 8.333 2.195.000
5 3 rok 85 641,75 54549,25 8.333 2.195.000
6 3 rok 85 641,75 54549,25 8.333 2.195.000
7 3 rok 85 641,75 54549,25 8.333 2.195.000
8 3 rok 85 641,75 54 549,25 8.333 2.195.000
9 3 rok 85 641,75 54 549,25 8.333 2.195.000
10 3 rok 85 641,75 54 549,25 8.333 2.195.000
11 3rok 85 641,75 54 549,25 8.333 2.195.000
12 3 rok 85 641,75 54 549,25 8.333 2.195.000
Summa 1020 654.591 100.00% 26 340 000

Andelstalet &r beriknat utifrAn beriknad boarea. Férrad, uteplats och tomt utgor ej grund for berdkning av andelstal.

10. NYCKELTAL

kr/kvm
Anskaffningskostnad 36.689 kr
Féreningens lan, r 1 10.900 kr
Genomshittlig insats 25 823,52 kr
Genomsnittlig upplatelseavgift Okr

Arsavgift, &r 1
Driftskostnader, ar 1
Avsattning underhall
Avskrivning

Amortering

641,75 kr/kvm
83 kr/kvm

65 kr/kvm
245 kr/kvm

109 kr/kvm



11. EKONOMISK PROGNOS

g:; AR 1 AR 2 AR 3 AR 4 AR5 AR 6 AR 11 AR 16
'éi RANTOR 383,571 379,735 375.899 372.064 368.228 364,392 345.213 326.035
vl
eh _
:E: AMORTERING 111.180 111.180 111.180 111.180 111,180 111.180 111.180 111.180
DRIFTSKOSTNADER | 159.840 163.037 166.297 169.623 173.015 176.476 194.844 215,123
(ink avsattning
underhall}
AVSKRIVNINGAR 250.000 250.000 250.000 250.000 250,000 250.000 250.000 250.000
FASTIGHETSAV- 0 0 0 0 0 0 0 129.203
GIFT
SUMMA UTGIFTER 504.591 903.952 903.376 902.866 902.423 902,048 | 901.237 1.031.541
INKLUSIVE : :
AVSKRIVNINGAR
SUMMA UTGIFTER | 654,591 653.952 - | 653.376 652.866 652,423 652.048 651.237 781.541
ARSAVGIFTER 654.591 653.952 653.376 652.866 652.423 652.048 651.237 781.541
RANTEANTAGANDE | 3,45% 3,45% 3,45% 3,45% 3,45% 3,45% 3,45% 3,45%
_, GENOMSNITT
SUMMA 70.200 71.604 73.036 74.497 75.987 77.506 85.573 94.479
KASSAFLODE
ACUMULERAT 70.200 141.804 214,840 289,337 365.324 442,830 528.403 622,882
KASSAFLODE
INFLATIONSTAGANDE 99/ 29 2% 2% 2% 29% 2% 2%

* Freningen ska enligt lag gdra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden, Avskrivningar paverkar fdreningens bokféringsmassiga resultat men
j dess likviditet, varfér denna post &r redovisad pa ovan sitt. Féreningen avser att skriva av fastigheten linjért ver 100 ar. P& motsvarande sétt dr
amorteringar en post som paverkar foreningens likviditet men ej dess bokforingsmassiga resultat och har sdledes inkluderats i prognosen.

* - Foreningen amorterar cirka 1 % arligen. Féreningen tillimpar K2 regelverket i samband med upprattande av drsredovisning.




Pt 12, KANSLIGHETSANALYS
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13. KASSAFLODESANALYS

NYCKELTAL

RESULTATPROGNOS BELOPP | KRONOR
Arsavgifter 654.591 641,75 kr/kvm
Hyresintdkter
lokal/bostad
Ovriga intakter
SUMMA INTAKTER 654.591
Driftkostnader 89 640 83 kr/kvm
Reparation & underhall
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar 250 000
Réntenetto 383.571
SUMMA KOSTNADER 723,211
ARETS RESULTAT - 68620
Avsattning 70 200
underhalisfond
Kassaflodesprognos
Summa intdkter 654.591
Summa kostnader 723 211
Aterforing avskrivningar | 250 000
Kassafléde fran lopande +181 380 178 kr/kvm
drift
Amorteringar 111180
Investeringar
Summa kassaflode 70200
Area
Bostadsarea 1020




Totalarea 1020

14. SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrittsinnehavaren skall erldgga insats och i forekommande 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. Foér bostadsratt i féreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestams, arsavgift i enlighet med féreningens stadgar.
Arsavgiften avvégs sa, att den i férhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara
vad som beléper pa bostaden av féreningens I6pande kostnader och utgifter samt dess
avsidttning till fond.

Det aligger styrelsen att bevaka sddana férandringar i kostnadsldaget som bor krava
héjningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

Bostadsriitternas insatser grundar sig pa bostiadernas bedémda marknadsvarde. Angiven
boarea avser area uppmatt pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta
paverkar ej de faststéllda insatserna.

Féreningens forvarv 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 Aganderitter.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva for att halla egna ytor sdsom samtliga inre ytor, tradgard
och altaner i ett gott skick.

Bostadsrittshavare skall utan sérskild ersittning halla bostad och tomt tillganglig under
ordinarie arbetstid for entreprenérs utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra
arbeten.

De i denna ekonomiska plans ldmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berdkningskostnader, finansiering etc. hanfor sig till vid tidpunkten fér ekonomiska
planens uppréttande kdnda férutsittningar.



8. | dvrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géiler vid
féreningens upplosning eller likvidation. ‘

Stockholm den 2022-10-04

For Bostadsrattsforeningen Séljan Strand 3

in Thorbjorn Bjorck



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det #indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Séljan Strand 3, organisations-

nummer 769639-7384, signerad 2022-10-04 far harmed avge f6ljande intyg

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kéinda for oss. Planen innehéller uppgifter som ar

av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
berdknad. '

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

I planen gjorda beréikningar dr vederhéiﬂiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.
Vi har inte ansett det nddvindigt for var bedomning av planéh att besoka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt

vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2022-10-14
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Jur. kand, Civ.ek.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela viket, att utfiirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har filjande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl 2021-04-20

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Ritningar, situationsplan

Bygglov 2021-08-19, startbesked 2021-12-17

Entreprenadavtal Korsnés Trihus AB 2022-02-01
~ Laneoffert Swedbank 2022-09-26

Kopekontrakt 2021-08-16

Kopebrev 2021-08-20

Transportkdp 2021-08-20

Aktieoverlatelseavtal 2021-08-20

Avtal garanti och utfiistelse osalda bostdder Framfast Sverige AB 2022-10-13



