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Valkommen till Brf Tallkotten

Fastigheterna ligger i det nya bostadsomradet Hallbacken. Omradet ligger ca 6km norr om centrala Luled och &r ett
populirt bostadsomrade. Omradet angransar till natur och villabebyggelse. Omradet ligger strategiskt beldget med
narhet till natur, stad, skola och férskola. Naromradet utgérs av nybyggda villor och kedjehus. Efter att ha tecknat
kdpekontrakt med kommunen pa fastigheten Bjérsbyn 1:361 uppfor Ekeblad Bostad hir ett nytt bostadsomrade
bestaende av 28 parhus.

Om oss

Ekeblad Bostad AB &dr en bostadsutvecklare med fokus pa att bygga rad- och parhusomraden i sma och mellanstora
stader runt om i landet. Var énskan &r att ge manniskor en chans att skapa sitt eget hem utan att behéva ge avkall pa
en balanserad vardagsekonomi. Vi bygger prisvdarda och funktionella hem i bostadsrattsform. Det &r ett boende som
gor att fler far mojlighet att valja en modern bostad med god standard och samtidigt ha en férutsagbar privatekonomi.
Husen séljs nyckelfardiga kraver minimalt med skétsel. Fram till idag har Ekeblad Bostad byggt 6ver 1300 bostader,
mestadels i form av rad- och parhus liknande detta bostadsprojekt. Vi drivs av att fa anvdnda var kunskap om
bostadsbyggande till att gora skillnad — bade for samhéllet och fér den enskilda manniskan.

Vad dr en ekonomisk plan

Ett par veckor innan inflyttning sker sjdlva upplatelsen av bostadsratten till dig som képare. Innan féreningen far skriva
upplatelseavtal och ta emot insatser maste styrelsen faststélla uppgifternai kostnadskalkylen och uppratta en sa kallad
ekonomisk plan. Den ekonomiska planen &r till stora delar identisk med kostnadskalkylen, men med den stora
skillnaden att alla kostnader och tekniska lésningar nu &r kdnda da projektet ar nast intill klart. Den ekonomiska planen
ska registreras hos Bolagsverket, nagot som inte gors fér kostnadskalkylen. Det ar féreningens styrelse som ska ta
fram den ekonomiska planen och registrera den hos Bolagsverket. Den ska granskas och intygsgivas av tva av Boverket
utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som képare innan det ar dags att teckna
upplatelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen.

Fragor

Har du fragor kring den ekonomiska planen, képprocessen eller nagot annat géllande Brf Tallkotten, kontakta ansvarig
maklare foér radgivning. Langst bak i detta dokument hittar du dven en ordlista med begrepp och termer som
forekommer i den ekonomiska planen.
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN TALLKOTTEN ORG. NR 769639-4217
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B. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

1 féljande avsnitt beskrivs bakgrunden till projektet, vad som ska byggas, vem som dger Fastigheterna och diverse férutséttningar.

Féreningens firma dr Bostadsrittsféreningen Tallkotten. Féreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och hyra ut lokaler med nyttjanderatt
utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvidndas som komplement till bostadsldgenhet. Bostadsritt &r den ritt i féreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som har bostadsritt kallas bostadsrattsinnehavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande ekonomisk
plan for foreningens verksamhet.

Bakgrund

Bostadsrattsféreningen har férvarvat fastigheten Bjorsbyn 1:361 (”Fastigheten”). Forvarvet skedde genom en
andelséverlatelse, dar bostadsrattsféreningen fusionerades med Tallkotten Projekt ek.fér. (”Projektféreningen”) som
i sin tur hade férvarvat fastigheten av Luled kommun. Vid fusionen med Projektféreningen 6vergick Fastigheten och
projektet inklusive entreprenaden till bostadsrattsforeningen. Bostadsrattsforeningen har skickat in ansékan om
lagfart for fastigheten. Projektféreningen, hade vid fusionen, pabérjat projektet och handlat upp entreprenaden.
Projektet ar upphandlat som totalentreprenad enligt ABTO6 med fast entreprenadsumma. PEAB ar byggentreprenor
och for arbetet géller deras allrisk- och ansvarsforsakring. Ekeblad Bostad AB kommer att svara for de kostnader som
uppkommer efter fardigstallandet for de lagenheter som eventuellt dr osalda under 6 manader och darefter képer
Ekeblad Bostad AB eventuellt osalda ldgenheter. Affarsstrukturen beskrivs narmare i avsnitt D.

Pa fastigheten byggs 28 parhus fordelat pa 14 huskroppar. Upplatelse och inflyttning kommer ske etappvis under
kvartal 3 och 4 2022.

Berdkning av foreningens arliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i augusti 2022.
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

| féljande avsnitt beskrivs vilken fastighet som bebyggts, hur mdnga bostdder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska lésningar.

Fastighetsbeteckning: Bjorsbyn 1:361

Kommun: Luled kommun

Adress: Tallskogsgatan 38-92

Detaljplan: Hallbacken etapp 3, Laga kraft 2012-03-13, 2580-P12/8
Fastigheternas areal: 12 507kvm

Utformning

Antal ldgenheter: 28 st bostader d 115 kvm

Antal byggnader: 14 antal bostadsbyggnader, 28 férrad, 28 carportar
Byggnadstyp: Parhus

Nybyggnadsar: 2022

Total lagenhetsarea: 3220 kvm

Foreningsgemensamma anordningar

Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-natet
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Sienerat av alla

Status:

labe0-1ebd-11ed-9abl-73820594850e

1D:903

Byggnadsbeskrivning
Antal vaningar:

Vind:

Grundlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yttertak:

Uteplatser:

Fonster:

Légenhetsdorrar:

Trappa:

Brevlador:
Lagenhetsbeskrivning

Entréutrymme/hall:

Kok:

Badrum:
Duschrum:

Kladvard/teknik:

Vardagsrum:
Ovriga rum:

Uppvarmning:

Ventilation:

El:

Kabelteve/bredband:
Parkering:
Cykelstall:

Vatten/avlopp
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2 vaningar ovan mark.
Kallvind, ej inredd.
Platta av betong.
Barande vaggar av tra.

Bjélklag av tra.
Takkonstruktion av tra.

Staende och Liggande trapanel.

Plat.

Uteplats av tratrall pa tradgardssida och marksten pa entrésidan.
3-glas, trafonster.

Dérrar i tra och glas.

Invandig tratrappa.

Placerade i samlingar ut mot gatan.

Klinker/parkett, hatthylla, malade viggar.

Parkett, induktionshall, kyl och frys, diskmaskin, mikrovagsugn,
koksflakt, skap- och bankinredningar med malade luckor.

Klinker/kakel pa golv och vagg, badkar, tvattstall, och wc-stol.
Kakel/klinker pa golv och vagg, dusch, tvattstall, och we-stol.

Klinker,  tvattstall, tvattmaskin och torktumlare, varmepump,
multimediacentral, vattenmatare, el-central, golvvarmereglering.

Parkett, malade vaggar och tak.
Parkett, malade viggar och tak.

Uppvarmning sker genom individuell franluftsvarmepump med inbyggd
varmvattenberedare, cirkulationspump, automatik och reglerutrustning.
Golvvirme pa bottenvaningen och radiatorer pa évervaningen.

Mekanisk franluft med atervinning. Tilluft via spaltventiler och
fasadventiler.

Lagenheten ar ansluten till allmidnna elnatet. Varje lagenhet har egen
matare.

Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via fast anslutning (fiber).
Parkering pa egen uppfart/carport.
Anordnas sjalv av bostadsrattsinnehavaren.

Gemensam anslutning.



Byggnadsbeskrivning komplementbyggnader
Forrad: Isolerad platta pa mark, oisolerad stomme, takbeklddnad av papp.

Carport: Egen carport pa uppfart, pa pelare, takbekladnad av papp.
Forsakringar

Féreningen tecknar fastighetsforsakring.
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D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

| féljande avsnitt redovisas affdrsstrukturen fér uppférandet av bostédderna samt den beriknade kostnaden fér hela projektet.

Affarsstruktur

Brf Tallkotten (org.nr 769639-4217) har forvarvat Fastigheten Bjorsbyn 1:361 genom att férvarva och fusioneras med
Projektféreningen Tallkotten Projekt ek.for. (org.nr 769638-6338). Tallkotten Projekt ek.for. startade projektet,
handlade upp entreprenaden, ansokte om bygglov, satte upp projektorganisation m.m. Darefter har Fastigheten och
projektet dverforts till Brf Tallkottens dgo. | samband med 6verlatelsen fusionerades Tallkotten Projekt ek.for. ihop
med Brf Tallkotten. Brf Tallkotten har skickat in ansékan om lagfart.

Genom forvarvet av och fusionen med Tallkotten Projekt ek.fér. férvarvade Brf Tallkotten ockséd projektet, d.v.s.
uppférandet av de 28 husen. Entreprenéren uppfér husen med ett fast arvode enligt ABT06 (entreprenadkontrakt for
totalentreprenad), dock star inte Brf Tallkotten risken fér projektet utan det gor sdljarna av Tallkotten Projekt ek.fér.,
dvs Hallbacken Invest AB (org.nr 559121-9570), Auka 1 AB (org.nr 559184-0482) och Auka 2 AB (org.nr 559190-5905).

Anskaffningskostnaden &r fast. Skulle kostnaden for projektet bli hogre, justeras priset som bostadsrattsféreningen
betalar for projektet ned. Vice versa sker dar som kostnaden for projektet skulle minska. Denna konstruktion har
skapats for att sikra en anskaffningskostnad for Brf Tallkotten. Siljarna star i och med konstruktionen den ekonomiska
risken for projektet.

Affiren medfor att det uppkommer en latent skatteskuld i Féreningen. Betalningsskyldighet fér denna skatt
uppkommer endast om Féreningen upphor med verksamheten och séljer Fastigheten.

Ekeblad Bostad AB kommer att svara for de kostnader som uppkommer efter fardigstallande for de bostader som ar
osalda under 6 manader och dérefter képer Ekeblad Bostad AB eventuella osalda ldgenheter.

Anskaffningskostnad

Kostnad for aktier, fastigheten, entreprenaden, forsakringar, bygglov, lagfart,
pantbrev och byggnadskreditiv (Ian under byggnationen) (Kr) 112 570000
Berdknad anskaffningskostnad (Kr) 112 570 000

Skattemadssig anskaffningskostnad

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 9236 500
Kostnad fér Entreprenaden, forsakringar, bygglov, pantbrev och

byggnadskreditiv (Ian under byggnationen) 88588 630
Berdknad skattemadssig anskaffningskostnad (Kr) 97 825130
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Taxering av parhus 115 kvm

Mark 401 000
Byggnad 1317 000
Totalt 1718 000
Totalt taxeringsvarde

Mark 11 228 000
Byggnad 36 876 000
Totalt 48 104 000
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E. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

| féljande avsnitt Idmnas uppgifter om féreningens Idnevillkor. Med ldnevillkor avses ett ldns Idnetid, réntesats, amortering, bindningstid och

sdkerhet.

BELANING | FORENINGEN

Lan Belopp Bindnings- Rinte- Ridnte- Rinte- Rintekostn Amortering Summa
tid sats enl paslag sats inkl arl arl arl
(SEK) offert paslag (SEK) (SEK) (SEK)
Lan 1 10 465 000 3 man 2,18% 0,92% 3,10% 323 604 52 325 375929
Lan 2 10 465 000 1ar 2,99% 0,92% 3,91% 408 159 52 325 460 484
Lan 3 10 465 000 2ar 3,51% 0,00% 3,51% 366 403 52 325 418728
Lan 4 10 465 000 3ar 3,49% 0,00% 3,49% 364 315 52 325 416 640
Summa lan 41 860 000 3,04% 0,46% 3,50% 1462 481 209300 1671781
Totala insatser 70 710 000
Summa
finansiering SEK 112 570 000

Rantenivaerna &r satt efter offert fran Handelsbanken daterad 2022-08-16. | kalkylen utgar amortering med 0,5%.
Sidkerhet for Ianen utgérs av inteckning i féreningens fastighet med pantbrev.

2- ars rantan och 3- ars rantan ar réntesdkrade fram till att féreningsbelaningen tecknas upp. Pa av bank offererad 3-
manaders rinta och 1- ars ranta finns ett paslag med + 0,92 %, vilket ger en genomsnittlig kalkylranta pa 3,5 %. Det ar
kalkylrdntan som ligger till grund for berdknad rantekostnad. Paslaget innebér att det finns en sikerhetsmarginal till
den offererade faktiska rantan. Ar rintenivderna oférandrade vid tiden fér inflytt kommer féreningen dirmed
ackumulera ett éverskott motsvarande skillnaden mellan d& aktuell laneranta och kalkylerad ranta. Skulle aktuella
rantenivaer vid tiden for inflytt éverstiga kalkylerad ranta (3,5 %) vid inflytt, 6kar rantekostnaden for foreningen i

motsvarande grad.

Detsamma giller amortering. Andras villkor fér amortering paverkas utgiften fér amortering i motsvarande grad.

For att sprida ranterisker ar bostadsrattsféreningens lan uppdelade i fyra lika stora delar, med olika bindningstid. Efter
inflyttning i bostadsrattsféreningen kan ny styrelse besluta om att férdndra uppdelningen och bindningstid for lanen.

Ekonomisk plan for Brf Tallkotten



F. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

| féljande avsnitt redovisas féreningens kapital- och driftskostnader samt avsdttning till underhdll. Kapitalkostnaderna féljer finansieringsplanen pa
féregdende sida. Samtliga intiikter och kostnader samt in- och utbetalningar redovisas inklusive moms. Observera att det finns bade driftkostnader
som ingdr i drsavgiften och driftkostnader som ligger utanfér avgiften. Driftkostnader som ligger utanfér drsavgiften ansvarar den enskilde
bostadsrdttsinnehavaren for.

Kostnader Kr/kvm Kr
Riénta féreningsbelaning 1 395 1270407
Rantepaslag pa offererade rantenivaer 2 60 192075
Amortering 3 65 209 300
Avskrivningar 4 322 1038054
Summa kostnader exkl. avskrivningar 519 1671781

1 Rénta enl offert fran bank. Réntekostnaden pdverkas av amorteringarna under férsta dret

2 Utéver réntan har féreningen lagt pa en sidkerhetsmarginal pé den faktiska, offererade réntan.

3 Amortering utgdr med 0,5% fran ér 1 i kalkylen.

4

Avskrivningen dr rak och utgérs av den totala anskaffningskostnaden samt hur stor del av anskaffningskostnaden varje del/komponent

utgor reducerat med anskaffningskostnaden fér marken . Avskrivningen ligger inte till grund for berdkningen av foreningens drsavgift.

Driftskostnader som ingar i arsavgift Kr/kvm Kr
Forsakringar 11 35346
Fastighetsforvaltning 12 39900
Foreningens administration 5 10 32 200
Vatten och avlopp 50 159795
Reserv 20 64 400
Summa 103 331641

5 Féreningens administration avser revision och myndighetskontakter, etc. dock ingér ej ersattning till fértroendevalda.

Om stémman fatta beslut om arvode till fértroende ékar driftskostnaderna.

Ovriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsattning till reparation och underhall 6 15 48 300
Fastighetsavgift 7 0 0

Summa o6vriga kostnader
3 Fondering till rep. och underhdll
? Fastighetsavgiften utgdr inte de férsta 15 dren. Berdknad till 321221 kr ér 16.

Summa utbetalningar ar 1, SEK g 637 2051722
L) Féreningens drsavgift berdknas pa Iépande kostnader och avsdttning till underhéll. Lépande kostnader dr rénta,

amortering och driftkostnader.

Intdkter ar 1

Arsavgifter 637 2051722
Ovriga intakter (parkering, garage)

Ranteintdkter

Summa intdkter ar 1, SEK 637 2051722
Driftskostnader per bostad utdver vad som ingar i arsavgift Kr/kvm Kr
Hushéllsel ? 55 6374
El till virme/tappvarmvatten £ 78 9012
Natavgift, rorlig inkl energiskatt = 52 5983
Natavgift, fast it 23 2 660
Avfallshamtning = 19 2217
Summa = 228 26 246

9 Fast elpris 1 dr hos Telinet Energi, 5100 kWh, normalférbrukning familj.
10 Fast elpris 1 dr hos Telinet Energi, 7210 kWh.

uaduiuaJoy | 143nesie | [o 1eBu|

1L Enl taxa Luled Energi.
e Avfaliskostnaden dr berdknad pd Abonnemang med ett 140 liters kdrl och ett 190 liters kdrl. (Luled kommuns taxa)

e Driftskostnaderna kan variera beroende pd verklig férbrukning
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G. NYCKELTAL

| féljande avsnitt presenteras bostadsrdttsféreningens ekonomiska nyckeltal.

Tkr Kr/kvm
Anskaffningskostnad 112 570 34 960
Beldning ar 1 41 860 13 000
Insats/upplatelseavgift 70710 21960
Amortering ar 1 209 65
Avskrivning ar 1 1038 322
Driftkostnad ar 1 332 103
Avsattning till underhall ar 1 48 15
Arsavgift ar 1 2052 637
Bokféringsmassig forlust ar 1 780 242
Kassaflode ar 1 (inkl rantepaslag) 240 75
Kassaflode ar 1 (exkl rantepaslag) 48 15
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H. LAGENHETSREDOVISNING

| féljande avsnitt visas bostadsréttsféreningens Idgenhetsférteckning bestdende av Idgenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal, insats och

drsavgift. Arsavgiften visas i sina bestandsdelar samt i summerad form per mdnad och per dr.

Arsavgift per manad (uppdelad i bestandsdelar)
Lgh. Antal Yta  Andels- Insats Drift+ranta Rantepaslag* Amortering + Summa Total
rum tal avsattning underhall arsavgift/man arsavgift

(nr)  (rok) (kvm) (%) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)
1 5 115,0 3,5714 2 665 000 4768 572 767 6 106 73 276
2 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
3 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
4 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
5 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
6 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
7 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
8 5 115,0 3,5714 2 640 000 4768 572 767 6 106 73 276
9 5 115,0 3,5714 2 630 000 4768 572 767 6 106 73 276
10 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
A% 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
12 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
13 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
14 5 115,0 3,5714 2 610 000 4768 572 767 6 106 73 276
15 5 115,0 3,5714 2 600 000 4768 572 767 6 106 73 276
16 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
17 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
18 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
19 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
20 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
21 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
22 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
23 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
24 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
25 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
26 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
27 5 115,0 3,5714 2 495 000 4768 572 767 6 106 73 276
28 5 115,0 3,5714 2 675 000 4768 572 767 6 106 73 276
Summa 3220,0 100 70 710 000 133 504 16 006 21 467 170977 2051722
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|. EKONOMISK PROGNOS

| féljande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen fér féreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas drsavgifter blir utifran féreningens
berdknade kostnader och intékter pa kort och lang sikt. | tabellen visas de 6 férsta dren, det elfte Gret samt ér 16. Nybyggda bostéder dr befriade
frdn fastighetsavgift under de férsta 15 dren. Det sextonde verksamhetsdret visas fér att illustrera avgiftens inverkan frdn och med det 16

verksamhetsaret.

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

KOSTNADER 2051722 2051990 2052410 2052985 2053719 2054613 2061620 2394392
Offererad ranta 1270407 1264039 1257671 1251303 1244935 1238567 1206727 1174887
Rintepaslag 192 075 191 112 190 149 189 186 188223 187261 182 447 177 633
Amortering 209 300 209 300 209 300 209 300 209300 209300 209 300 209 300
Avskrivningar* 1038054 1038054 1038054 1038054 1038054 1038054 1038054 1038054
Driftkostnader 331641 338274 345039 351940 358979 366158 404 269 446 345
Fastighetsavgift** 321221
Avsattning till reparation och underhall 48 300 49 266 50 251 51256 52281 53327 58 877 65 005
Ackumulerad avsattning till reparation och underhall 48 300 97 566 147 817 199 074 251355 304682 587 749 900 277
Kassafldde (inkl rintepaslag) 240 375 240378 240 400 240443 240505 240588 241324 242 638
Ackumulerat kassafléde (inkl rantepaslag) 240 375 480 752 721153 961595 1202100 1442688 2647617 3857938
Kassaflode (exkl rantepaslag) 48 300 49 266 50251 51256 52281 53327 58 877 65 005
Ackumulerat kassaflode (exkl rintepaslag) 48 300 97 566 147 817 199 074 251355 304682 587 749 900 277
Ackumulerad amortering 209 300 418 600 627 900 837200 1046500 1255800 2302300 3348800
Bokforingsmassig forlust*** 780 454 779 488 778503 777 498 776473 775427 769 877 763 749
Ackumulerad bokfaoringsmassig forlust 780454 1559942 2338445 3115943 3892416 4667843 8528547 123595730
* Avskrivningar dr inte underlag fér arsavgifter och séledes inte med i summeringen av kapitalkostnader ovan.

** Fastighetsavgift utgdr fran och med dr 16
*** Berakning bygger pd offererad rénta inklusive rdntepdslag. Réantepdslag som ej nyttjas minskar bokféringsmdssig forlust med motsvarande belopp. Den
bokféringsmdssiga férlusten pdverkar inte foreningens likviditet eller ekonomiska héllbarhet och darmed inte heller drsavgiftens storlek.

SUMMA INTAKTER 2051722 2051990 2052410 2052985 2053719 2054613 2061620 2394392
.&rsavgifter 2051722 2051990 2052410 2052985 2053719 2054613 2061620 2394387
Ovriga intdkter (p-plats, garage, rintor) 0 0 0 0 0 0 0 5

Ranta I3n 3 man 3,10% 3,10% 3,10% 3,10% 3,10% 3,10% 3,10% 3,10%

Rénta I4n 1 ar 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,91% 3,91%

Ranta lan 2 ar 3,51% 3,51% 3,51% 3,51% 3,51% 3,51% 3,51% 3,51%

Ranta 13n 3 ar 3,49% 3,49% 3,49% 3,49% 3,49% 3,49% 3,49% 3,49%

Inflation (KP1) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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J. KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt visar resultatet av en kdnslighetsanalys. Syftet med kiinslighetsanalysen dr att visa hur resultaten i den ekonomiska prognosen
utvecklas under alternativa antaganden om rénte- och inflationsniva fér de sex forsta verksamhetsdren, det elfte och sextonde verksamhetsaret.

Arsavgift kr per kvm i 637 637 637 638 638 638 640 744
grundscenario (2 % inflation):

Antagen ranteniva +1% - (kr/kvm) 670 702 734 765 765 765 763 864
Antagen ranteniva +2% - (kr/kvm) 702 766 830 893 892 891 887 983
Antagen ranteniva -1% - (kr/kvm) 605 573 541 510 511 512 517 624
Antagen ranteniva -2% - (kr/kvm) 572 508 445 382 384 385 394 504
Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 637 638 640 641 643 645 655 769
Antagen inflation (KPl) +2% - (kr/kvm) 637 640 642 645 648 651 671 797
Antagen inflation (KPI) -1% - (kr/kvm) 637 636 635 634 633 632 627 722
Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 637 635 633 630 628 626 614 703

Analys 2 gors ej da exploatdren garanterar att han férvarvar osalda lagenheter.
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K. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

I féljande avsnitt beskriver diverse gdllande férutsdttningar kring kdpet av en bostadsrdtt | den aktuella bostadsrdttsféreningen. Syftet dr att
klargéra hur diverse fragor och invdndningar som kan uppsta under processen ska tolkas och hanteras.

1. Bostadsrattshavarna skall erlagga insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa tider som bestams
av styrelsen, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Upplatelseavgift, overlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar, uttags efter beslut av styrelsen.

2. Foéreningens lopande kostnader och utgifter samt avsdttning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrittshavarna betalar arsavgift till foreningen. Arsavgifterna férdelas pa bostadsrittsldgenheternas andelstal.

3. Bostadsrattshavarna skall teckna eget abonnemang med energibolag for el, avfallshantering, bredband, telefoni och
tv. Varje bostad har egen elmatare.

4. Mark enligt upplatelseavtalet ingar i upplatelsen. Bostadsrattshavarna skall pa egen bekosthad halla det
markomrade som ingar i upplatelsen samt lagenheternas inre i gott skick i enlighet med féreningens stadgar.

5. Bostadsrattshavarna skall utan sarskild ersattning halla ligenheterna tillgingliga under ordinarie arbetstid fér
entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten.

6. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ratt for
bostadsrittshavaren att utkrdva ersittning eller nedséattning av arsavgiften pa grund av olidgenheter av pagaende
arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger inte. Vissa arbeten, sasom markarbeten, yttre malning,
anslutning bredband och TV, kan komma att fardigstallas efter inflyttning.

7. Bostadsratternas insatser grundar sig pa lagenheternas bedémda marknadsvirde. Angiven boarea hanfor sig till
uppmatt area pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta paverkar inte de faststallda insatserna eller
avgifterna.

8 Anpasshing och justering av nivaskillnader utféres av trappor, sldnter, lutning pa gréna och hardgjorda ytor och
stédmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanldggning, VA, el-, tele- och fiberskap och liknande utféres
med hansyn till omradets beskaffenhet och servislagen i omradet. Avvikelser kan &dven behdva ske p.g.a.
tillganglighetskrav, funktionskrav eller andra byggnadstekniska eller installationstekniska skal. Da mark och byggnader
inte dr fardigprojekterade kan dessa atgarder tillkomma eller andras utéver visade detaljer i bofaktabladen och/eller
publicerat bild- och ritningsmaterial.

9. Vid upplésning av féreningen skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som anges i féreningens stadga.
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L. BILAGA 1, GRANSDRAGNINGSLISTA UNDERHALL

| féljande avsnitt beskrivs olika byggnadsdelars uppskattade livsidngd. Det framgdr ocksd vem som ansvarar fér underhdll och reparation av olika
byggnadsdelar, bostadsféreningen eller den individuella bostadsrdttsinnehavaren,

Underhall / Bostadsrétts- Bostadsritts-
Byggnadsdel - huvudbyggnad reparation foéreningen havare
Tak
Takplat + rispont+taktackning+akt Uh. X
Nockplat + nockband Uh. X
Gavelsprang Uh. X
Byte av div. takfotsdetaljer (plat, hangranna) Uh. X
Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stupror mm) Uh. X
Utvindigt
Uppfart marktegel/asfalt tillhérande bostadsratt X
Gronytor tillhérande bostadsratt X
Fasader
” Trapanel (byte) Uh. X
— Trapanel (malning) Uh. X
Fénster och dérrar
Byte fonster och entrédorrinkl. plat, droplist, foder, smyglist, tatning, fé Uh. X
Byte dorrar invandigt Uh. X
Malning fonster/dorrar Uh. X
Dranering/utvindigt fuktsskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal fuktisolering Uh. X
(inklusive dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.)
L Dagvattenledning utanfor byggnaden Uh. X
& Invindigt
- Maélning/tapetsering etc. Uh. X
Parkettgolv/tragolv (byte) Uh. X
Parkettgolv/tragolv (slipning) Uh. X
Klinkergolv Uh. X
— Koksluckor, bankskivor, koksinredning Uh. X
'_ Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok Uh. X
3] Vérmegolv
— Elvarmeslingor i vatutrymme Uh. X
Vattenburna slingori golv Uh. X
] Vatutrymmen
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme Uh. X
Kakel och klinker Uh. X
- Installationer fér vatten, avlopp samt virme
Avloppsledningar, varmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) Uh. X
Badkar Uh. X
Q) Franluftvirmepump Uh. X
Radiatorer Uh. X
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. Uh. X
Elinstallationer
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishill etc. Uh. X
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap Uh. X
Ventilation
Injustering av ventilationssystem Rep. X
Byte av flaktmotor Rep. X
Styr- och reglerutrustning Uh. X
Stomme och platta
Stomme Uh. X
Platta Uh. X
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M. BILAGA 2, ORDLISTA OVER FOREKOMMANDE TERMER OCH BEGREPP

Andelsdverlatelseavtal - Om en andel byter dgare kan det ske till exempel pd grund av ett avtal om kép, ett sk
andelséverlatelseavtal.

Amortering - avbetalning pa en skuld.

Andelstal - Varje bostadsrattsforening ar uppdelad i andelar, dar varje bostadsratt har sin andel. Andelen star ofta i
direkt proportion till lagenhetsytan, och anges i procent.

Anskaffningskostnad - dr den utgift ett féretag haft for kop av en tillgang.

Avskrivhing — &r en nedskrivning av en tillgang hos foreningen, ar en kostnad eftersom den avser en resursférbrukning,
exempelvis forslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran féreningen.

Bostadsratt - en upplatelseform dar medlemmar av en bostadsrattsférening dger ratten att nyttja bostadslagenhet,
lokal eller smahus mot ersattning fér obegransad tid under forutsattning att de forpliktelser man har mot féreningen
uppfylls.

Bostadsrittsférening - en ekonomisk férening som har till andamal att upplata lagenheter, i féreningens hus, med
bostadsratt.

Bygglov - Ett bygglov (ildre bendmning byggnadslov) &r ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga till eller &ndra
anvandningen av en byggnad eller en anlaggning.

Driftkostnad — Den totala kostnaden for driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad ar
sophidmtning, el, renhallning, férsikringar. | kostnaden ingdr inte amortering och réanta.

Ekonomisk plan - Innan en bostadsrattsforening upplater lagenheter med bostadsratt ska en ekonomisk plan upprattas
av féreningens styrelse och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tva

intygsgivare som ar utsedda av Boverket.

Entreprenad - Entreprenad ar ett |6fte att, till ett i férvag uppgjort pris mellan en bestéllare och en entreprendr, utféra
ett arbete eller leverans inom en viss tid.

Fastighet - En fastighet &r ett mark- eller vattenomrade eller en volym som é&r fast egendom med tillhérande
fastighetstillbehor (till exempel byggnader, andra anlaggningar och vaxtlighet), som utgor en rattslig enhet.

Fastighetsskatt - Fastighetsskatt ar en skatt som utgar pa innehavet av en fastighet.

Fullvardesférsakring - Med en fullvardesférsidkring far man ett likvardigt hus uppbyggt med avdrag for sjalvrisk och
aldersavdrag.

Férhandsavtal - Regleras i bostadsrattslagen och innebér att féreningen férbinder sig att upplata en ldgenhet till
forhandstecknaren och férhandstecknaren férbinder sig att férvarva lagenheten av féreningen.

Forskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av férhandsavtal om féreningen har fatt tillstand
fran Bolagsverket att ta emot férskott.

Garanti - Ar ett dtagande fran entreprenéren eller bostadsproducenten.
Garantiarbete — Arbete fér att avhjilpa fel fran besiktning.

Garantibesiktning - Pakallas av bestillaren som dr bostadsrattsféreningen och ska genomféras inom tva ar fran den
godkanda slutbesiktningen.
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Inbetalning: Nar kunden betalar f6r den vara eller tjanst som han/hon har képt av féretaget gér han/hon en
inbetalning till foretaget.

Inflation - en dkning av den allmanna prisnivan som gor att man kan kdpa farre varor och tjanster fér samma mangd
pengar.

Inkomst - Nir ett féretag saljer en vara eller tjinst uppstar en inkomst

Insats - Ar det belopp som man betalar till bostadsrattsforeningen i samband med upplatelsen. Insatsens storlek
framgar av den ekonomiska planen.

Intygsgivare - En person utsedd och registrerad av Boverket. Intygsgivarna kontrollerar att uppgifterna i
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen stammer och att projektet dr ekonomiskt hallbart pa sikt.

Intakt - En intakt &r en periodiserad inkomst

Kapitalkostnad — Den totala kostnaden fér lanet under en viss tidsperiod och benamns i kronor.

Kostnadskalkyl - Ar en kalkyl éver kostnaderna for projektet och ar forstadiet till den ekonomiska planen. Kalkylen ska
vara férsedd med ett intyg av tva av Boverket utsedda intygsgivare. Fér att kunna skriva férhandsavtal maste det finnas
en intygsgiven kostnadskalkyl.

KPI - Konsumentprisindex (KPI) syftar till att mata prisutvecklingen fér hela den privata konsumtionen,

Kopeskilling - Den summa som képare och séljaren har éverenskommit for bostaden.,

Lagfart - Ar ett bevis p& vem som &r &gare av en fastighet. | samband med att lagfart registreras betalas en s.k.
stampelskatt for att bli lagfarten.

Likvidavrakning - en avstamning av slutbetalningen till bostadsrattsféreningen. Avrakningen sker oftast i samband med
tilltradesdagen. | likvidavrakningen finns alla uppgifter som rér betalningen, som till exempel tidigare erlagda forskott.

Markanvisningsavtal - Ett markanvisningsavtal innebar att en intressent under den tid som avtalet I6per ensam har
ratt att férhandla med kommunen om ett markomrade.

Marknadsvarde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjanst handlas till pa en marknad.
Moms — &r en skatt (mervardesskatt) som betalas vid kép av varor och tjanster

Pantbrev - Ett dokument som anvdnds som siakerhet for 1an. Det ar utfardat pa ett visst belopp och inom en viss del
av det pantsatta objektets varde (inomlaget).

Pantsattningsavgift - De flesta bostadskdpare behéver ta lan till sin bostadsratt. Dessa lan maste registreras hos
féreningen (pantsattningsregistret). For detta tar féreningen ut en engangsavgift.

Rénta - betalas av nagon som lanar pengar och erhalls av nagon som lanar ut pengar.
Slutbesiktning - Nar bostadsrattsféreningens hus ar klart och fardigbyggt utférs en slutbesiktning eller
entreprenadbesiktning. Slutbesiktningen ar viktig inte minst fér att parterna i sina avtal ofta hanvisar till den nar det

galler juridiska fragor. Det &r vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir formellt godkanda.

Stadgar - Stadgarna ar bostadsrattsforeningens grundlaggande regler. Stadgarna ska vara registrerade hos
Bolagsverket och ar darfor en offentlig handling. Det ar foreningsstimman som beslutar om stadgarna.

Tillval - Bostadsritten upplats med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du en majlighet att
gora egna personliga tillval till denna grundstandard fér att kunna sitta din egen pragel pa lagenheten. Tillvalen &r
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forenade med en merkostnad for dig som bostadsrattshavare. Tillvalen diskuteras mellan dig som kopare och entre-
prendren och sedan ingar ni ett separat avtal om dessa tillval.

Upplatelseavgift - Ar en sarskild avgift som bostadsrattsféreningen kan ta ut tillsammans med insatsen nar
bostadsratten upplats. En forutsattning ar dock att stadgarna ger foreningen en sadan ratt.

Upplatelseavtal - Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsféreningen och bostadsrattshavaren och regleras i
bostadsrattslagen. For att upplatelse av ldgenheten ska kunna ske krivs att det finns en registrerad ekonomisk plan
samt att bostadsrattshavaren ar medlem i foreningen. Vidare kravs for att upplatelse ska kunna ske att den slutliga
kostnaden for foreningens hus har redovisats i den ekonomiska planen.

Utbetalning — Handelse som sker nar pengar betalas ut.

Arsavgift - Arsavgiften ska tacka féreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, lopande underhall, skétsel
av Fastigheterna, amorteringar etc.

Overlatelseavgift - Vid forsiljning, arv, gava eller bodelning utgar en overlatelseavgift, i enlighet med féreningens
stadgar, for féreningens arbete och kostnader.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsrittsforeningen Tallkotten, org nr 769639-4217

Den ekonomiska planen innehaller savil kinda som preliminéra uppgifter vilka
stimmer ¢verens med handlingar som varit tillgidngliga f6r oss. Dessa handlingar
framgar av bilaga till intyget.

De i planen lamnade uppgifterna ar saledes riktiga och avser beridknad
anskaffningskostnad for foreningens fastighet.

Gjorda berikningar baserade pa savil kiinda som preliminira uppgifter ér
vederhiiftiga, varfor var bedomning ér att den ekonomiska planen framstar som
hallbar.

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

Foreningen har 14 parhusbyggnader med totalt 28 lidgenheter som avses upplatas
med bostadsritt. Vi anser att forutsédttningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen for
registrering av planen dr uppfyllda. Uppgifterna i planen avser en beridknad
anskaffningskostnad.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedomer att besok
pa fastigheten inte kan tillféra nagot av betydelse for var granskning med beaktande
av tillgidngliga handlingar och samtal med kontrollansvarig. Vi bedémer att
lagenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har ansvarsforsikring.

Intyget undertecknas digitalt.

Kjell Karlsson Urban Wiman
Advokat Jur kand

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende

kostnadskalkyler och ekonomiska planer.

BILAGA



Till intyg for ekonomisk plan,
Bostadsrittsforeningen Tallkotten
Org nr 769639-4217

Handlingar

1. Registreringsbevis for foreningen, 2022-06-08

Stadgar, 2020-12-28

Registreringsbevis for Hillbacken Invest AB, 2022-01-11
Registreringsbevis for Auka 1 AB, 2022-01-11
Registreringsbevis for Auka 2 AB, 2022-01-11

Sv bh b W B

Registreringsbevis for Tallkotten Projekt Ek f6r Upplosning genom fusion,
2022-06-08

7. Fastighetsdatautdrag, 2022-08-12

8. Kopeavtal Lulea kommun, 2021-05-11

9. Intyg om paborjad byggnation, Lulea kommun, 2021-10-28
10. Andelsoverlatelseavtal, 2022-03-10

11. Detaljplan 2011-06-20

12. Bygglov beslut 2021-01-27

13. Entreprenadavtal Peab, 2021-04-23

14. Bygglovshandlingar med nybyggnadsplan 2020-09-22

15. Bekriftelse BOA 2021-03-03

16. Berdkning taxeringsvirde, 2022-08-04

17. Offert finansiering Handelsbanken 2022-08-16

18. Garanti osalda bostadsritter 2021-02-19

19. Va taxa 2022

20. Avfallstaxa 2022

21. Elpriser, odaterad

22. Prislista Elnit Lulea Energi, 2022

23. Energiberikning, Vip-Energy, 2021-06-16

24. Avtal Ekonomisk forvaltning, 2022-08-10

25. Offert fastighetsforsikring, 2022-08-15

26. Bekriftelse per e-post fran entreprenéren om byggnadsbeskrivningen, m m ,
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