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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Harabergs Backar

Foreningen ska fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att upplata bostadslégenheter
och lokaler till nyttjande i foreningens hus, utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till

bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsrattsforeningen kommer vara ett dkta privatbostadsforetag (s.k. kta bostadsrattsforening)

For att kunnateckna Upplatelseavtal i enlighet med bostadsréttslagen 3 kap 1§
har styrelsen upprattad denna ekonomiska plan for foreningens framtida verksamhet,
vilken har granskats enligt bostadsrattslagen.

Nybyggnation av 23 lagenheter pdbdrjades juni 2022 pa fastigheten Dvérgsparven 1
iHerrljunga kemmun. Till varje bostad hor forrad samt parkeringsplats.
Bygglov beviljades 2022-05-05 och startbesked ldmnades 2022-05-31.

Upplatelse av bostadsrétterna berdknas ske med bdrjan under maj 2023 infér den
planerade inflyttningen ijuni2023.

| kalkylen redovisas berdkningar for féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader
som grundar sig pa forhallanden som gallde mars 2023. Anskaffningskostnaden ar slutlig.
Avrundningar till ndrmsta heltal har genomgaende gjorts.

Fastigheten har forvarvats genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for

aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens varde utan reduktion for latent skatteskuld.

Fastigheten har ddrefter att, genom underprisoverlatelse, overforts till bostadsratts-

foreningen for en kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokférda varde

tillika skattemassigt varde. Ett entreprenadkontrakt fran totalentreprendr om att uppféra och fardigstalla
foreningens bostader och byggnader ar tecknat.

Ett avtalom projektutveckling upprattas mellan Cederfors Utveckling AB och bostadsrattsféreningen.

Fastighet, projektutvecklingsavtal och entreprenadavtal har overforts till bostadsrattsforeningen genom ett forvarv.

Bolaget kommer likvideras genom saljarens forsorg och byggnaderna fardigstalls av
bostadsrattsforeningen genom avtalienlighet med den ekonomiska planen.
Transaktionen innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala endast
om féreningen andrar syfte och saljer sin fastighet. Den latenta skatten &r berdknad

till1 118 tkr. Bokforingsmassigt varderas skatten tillO kronor.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA
Bygglov har beviljats i maj 2022, byggnation pabérjades i juni 2022. Fardigstallande berdknas juni 2023

Fastighetsbeteckning: Dvargsparven 1 iHerrljunga kommun

Adress: Prastgardsgatan 11A-D, 13A-D, 15A-C, 17A-D, 19A-D samt 21A-D
Tomtens area: 4463 m2

Boarea, BOA, uppmatt paritning 1898 m2

Byggnadernas utformning: 7 sttva-plansradhus 5 Rok 106kvm, samt 16 st Lagenheteritvaplan

2,3 o0ch4rok- 55,71 samt 84 kvm
Fastigheten innehas med dganderatt innehar ej servitut eller gemensamhetsanlaggningar.

Detaljplaneforhallanden Del av Herrljunga 6:3 och del av Hagen 15, Herrljunga kommun, Vastra Gotalands lan

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Projektet avser nybyggnad av 23 stycken bostadsrattsldgenheter. Bostadsbyggnader uppférsitva plan.
Ldgenheterna dr placerade sa att andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Bostdderna grundldggs pa platta pa mark. Hela stommen ar uppbyggd av tra.

Lagenhetsskiljande bjdlklag for lldgenheter ar hybridbjdlklag dvs. betong och tra.

Yttervdggarna isoleras med mineralull och har ventilerad fasad av trapanel.

Taken bestar av betongpannor pa underlag av raspont och papp. Férradstak av raspont och papp.

Fonster &r tra med aluminiumklddd utsida. Altaner itryckimpregnerat tra. Balkongracke i galvat stal.

Bostdderna har e kallare eller inredningsbar vind. Vaningshojd ca 2.45m for lagenheter samt ca 2,5m for radhus.

Tilllagenhet pa plan 2 ingar entrébalkong i upplatelse, en gemnsam trapp till respektive huskropp.

Alla bostdader pa markplan innehar upplaten mark runt bostdderna. Hackar och skarmvdggar avskjiler bostadernas tradgard.

Parkering for radhus framfor respektive bostad och ytan ar upplaten till bostadsrattsinnehavaren
Lagenheterna har en parkeringsplats som ingar i avgiften pa gemensam yta centralt beldget i kvarteret.
Ett gemensamt forrad finns for foreningen. | de fall bostadsrattsinnehavaren kopt till balkong sd ingar dennaiupplatelsen.

Gangvéagar asfalteras eller grusas beronde pa ldge. Avfallshantering placeras pa tre olika platser iomradet

Uppvédrmning sker med vattenburen golvwwarme i radhusens bottenvaning och med radiatorer
pa Overplanet samt i ldgenheterna. Elpanna (franluftsvarmepump), Mekanisk franluftsventilation med atervinning.

Bostaderna har egna abonnemang for elforbrukning och mats darav separat.
Foreningen har gemensam vattenmatare och debiterar bostadsratterna efter forbrukning.

Bostaderna har som standard vita kok och underlimmad diskho i laminatbankskiva,
Forvaringsmojligheter i kallforrad i direkt anslutning till bostaden eller/och iklddkammare i bostaden.
Vaggar invandigt bostdderna malas vita, golv av ekparkett, badrum/wc/d har kakel och klinker.

Tak &r av malad betong eller av malad gips beroende pa bostadstyp och lage.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Slutlig kostnad for totalentreprenad inklusive mervardesskatt, forvarv av aktier och fastighet, konsultkostnader

samt lagfarter och pantbrev.

59725000

Likviditetsreserv 100 000

SUMMA 59 825000
Fastigheten ar brandforsdkrad hos Lansforsakringar och brandforsakringsvardet ar berdknat till
fullvarde.
Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har annu inte faststallts. Fastighetens taxeringsvarde
har istdllet uppskattats med hjdlp av Skatteverkets anvisningar for berdkningar av taxeringsvarde
och har beraknats till : 4 734 000 varav 252 000 mark och 4 482 000 byggnad.
D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS

ARLIGA KOSTNADER
Kapitalkostnader
Specifikation dver 1an som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av
arliga kostnader.
Avskrivning sker med 583200 kronor perar:
Amortering med 1,0% per ar irak amortering. (100ar)
Lan Belopp Bind- Offererad ranta Offererad Kalkylranta Kalkylerad Amorte- Kapital-
ningstid (23.04.20) Rantekostnad Rantekostnad ring utgift
kr % kr % kr kr kr

Lan 1 7568333 3ar 4,48% 339061 4,68% 354198 75683 429 881
Lan 2 7568 333 Aar 4,31% 326195 4,51% 341332 75683 417 015
Lan 3 7568333 5ar 4,20% 317870 4,40% 333007 75683 408 690
summa lan 22705000 983127 1028537 227050 1255587
Insatser 37120000
Summea finansiering 59825000
Belaningsgrad %: 38
Kalkylens rdantesnitt ar 1 %: 4,53 Summa kapitalutgifter kr 1255587
Offererad rantesnitt ar 1 %: 4,33 marg. %: 0,20

I planen finns rantedkningar med 0,5% ar 5, 0,5% ar 10.
Pantbrev i fastigheten ligger som sdkerhet for bottenlanet.
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Driftskostnader ( inkl. moms i férekommande fall )

Revisionsarvode 10000
Styrelsearvode 3000
Forsakringar 37300
Fastighetsforvaltning, ekonomisk 32500
Sophdmtning 30250
Fastighetsel 12 000
Teknisk forvaltning 25000
Vattenavgifter Debiteras bostadsrattsinnehavaren 97800
Kostnadsreserv 5000

Summa 252850

Foreningens driftskostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadsldge i mars 2023
| teknisk forvaltning ingar snérdjning och sandning av gangsvigar samt gemensam parkering samt sandupptagning pa var.
Kostnaderna bygger pa driftsavtal med lokal entreprendr, och ett uppskattat antal tillfillen (jamférelsedata i kommunen) med sndréjning och sandning.

Varje bostadsrattsinnehavare:

- Har egen undermatare avseende forbrukning av vatten. Férbrukning och fast avgift [dses av
bostadsrattsforeningen och debiteras darifran.

- Har eget abonnemang avseende fiber. Oppen fiber &r indragen till varje bostadsratt.

- Har eget abonnemang avseende el.

- Har egen uppvarmning (franluftsvarmepump)

Avsattning for underhall

Avsattningar ienlighet med féreningens stadgar. 66430
{35 kr per kvm bostadsyta )

Ovriga kostnader

Den drliga kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus dr 1 589 kr/lagenhet 0
och 9 287 kr/smahus ar 2023. Fastigheterna har virdear/nybyggnadsar 2022 och

ar darmed helt befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar (2023-2038).

Fran ar 2038 dr berakningen att foreningen far en kommunal fastighetsavgift

omcal21 711 kronor for 23 bostader. Beloppet ar uppraknat med en inflation

pa 2% per ar och under forutsattning att ingen andring av beskattning sker.

Ddingen avsattning sker tillinre underhall skall bostadsrattshavare pa egen
bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande utrymme

igott skick. Underhallsskyldighet for vadrmepump avilar bostadsrattsinnehavaren.

Summa utgifter och avsattningar 1574855
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter
och avsattningar tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.
Insatserna avser att motsvara bostadsrattens relativa bruksvarde. Vid berakning harav
har, férutom ytinnehallet, hdnsyn dven tagits till variation istandard och utrustning.

Arsavgifter
Debitering av vattenforbrukning

Summa berdknade arliga intakter

Kassaflode

Nyckeltal: Kronor per kvadratmeter bostadsyta (BOA)

Anskaffningskostnad inklusive kassa

Insats

Belaning (slutfinansiering) ar 1

Arsavgift i snitt

Foreningens driftkostnad ar 1

(exkluderat bostadsattsinnehavarens el-och vattenkostnad)
Individuell forbrukningsavgift per kvm BOA

(Uppskattade avgifter av Bredband/TV, el- samt vatten ingar.)
Avsattning till underhallsfond+avskrivningar per kvm BOA
Kassaflode per kvm BOA

Amortering + avsattning till underhallsfond
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| foljande tabell ldmnas specifikation dver samtliga ldgenheters huvuddata sasom

insatser, andelstal, arsavgifter, upplatelseavgifter, etc.

Tabell
Lgh Lgh Lagenhets- Radhus Andelstal Insats Arsavgift Manads- Va
nr area beskrivning Bottenplan avgift
antal rok Overplan % Kr Kr Kr
1 106 Srok Ra 5,399 1995 000 79752 6 646 455
2 106 S5rok Ra 5399 1830000 79752 6 646 45
3 106 Srok Ra 5,399 1890000 79752 6 646 4
4 106 S5rok Ra 5,399 1995000 79752 6 646
5 106 Srok Ra 5,399 1970000 79752 6 646 4
6 106 Srok Ra 5,399 1890000 79752 6 646 455
7 106 S5rok Ra 5399 1970000 79752 6 646 45
8 84 4rok BP 4,414 1745000 65199 5433 61
] 71 3rok BP 3,832 1495000 56599 4717
10 84 4rok op 4414 1645000 65199 5433
41 71 3rok op 3,832 1395000 56599 4717
12 84 4rok BP 4,414 1745000 65199 5433
13 71 3rok BP 3,832 1485000 56599 4717
14 84 4rok op 4,414 1645000 65 199 5433 361
15 71 3rok op 3,832 1395000 56599 4717 )5
16 71 3rok BP 3,832 1495000 56599 4717
17 71 3rok BP 3,832 1495000 56599 4717
18 71 3rok oP 3,832 1395000 56599 4717
19 71 3rok or 3,832 1395000 56599 4717
20 71 3rok BP 3,832 1495 000 56599 4717 3
21 55 2rok BP 3,115 1195000 46015 3835 2
22 71 3rok op 3,832 1395000 56599 4717
23 55 2rok op 3115 1095 000 46015 3835 2
S:a 1898 100,00 37120000 1477080

Beloppen i ovanstaende tabell kan vara avrundade till jdmna heltal.

Andelstal berdknat som 85% baserat p& bostadsyta och 15% som ett fast andelstal per bostad.

BOAi tabell grundas pa uppmatt yta pa ritningar och avrundas till ndrmaste heltal. (5521054:2009)

Vattenavgiften redovisas som preliminar berdkning itabellen ovan. Kostnaden har berdknas utifran géllande taxa med 80kbm férbrukning/bostad

Kostnaden for kallvatten dr berdknad utifran forbrukning och géllande taxa 2023,( 80kbm/bostad)

Vattenforbrukning debiteras av foreningen och avraknas darefter efter verklig forbrukning.

Kostnaden varierar for olika hushall beroende pa antalet boende och dven efter olika

konsumtionsmaonster.

Kostnad for bostadsrattsinnehavarens el, varme, fiber samt TV ingar inte i arsavgiften.

Beraknad kostnad for:

Hushallsel och uppvarmning, 8200 kWh/ar.

Bredband 100 Mbit och TV
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F. EKONOMISK PROGNOS (tusental kronor)
1) Likviditetsprognos

Inbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Arsavgiﬂer 1477 1507 1537 1567 1589 1631 1801 1988
Vattenforbrukning 98 100 102 104 106 108 119 132
Summa inbetalningar: 1575 1606 1639 1671 1705 1739 1920 2120
Utbetalningar

Lanerédntor 1029 1018 1008 998 1086 1085 1130 1067
Amortering 227 227 227 227 227 227 227 227
Driftskostnad 253 258 263 268 274 279 308 340
Malning fastighet ] ] 0 0 0 0 450 0
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 124
Summa utbetalningar: 1508 1503 1498 1493 1597 1591 2115 1759
Arets nettoéverskott: 66 103 140 178 108 148 -196 361
Ingaende balans: 100

Kassa behallning: 166 270 410 588 696 843 948 1378
Avsattning tillunder-

hallsfond: 66 68 69 70 72 73 81 89
Ack. Underhallsfond 66 134 203 274 346 419 358 788
2) Resultatprognos

Intikter Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11 Ar16
f\rsavgifter 1477 1507 1537 1567 1589 1631 1801 1988
Vattenforbrukning 98 100 102 104 106 108 119 132
Summa intadkter: 1575 1606 1639 1671 1705 1739 1920 2120
Kostnader

Lanerantor 1029 1018 1008 998 1086 1085 1130 1067
Driftskostnader 253 258 263 268 274 279 308 340
Avs. underhallsfond 66 68 69 70 72 73 81 89
Avskrivning byggnader 583 583 583 583 583 583 583 583
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 124
Summa kostnader: 1931 1927 1923 1920 2025 2021 2102 2204
Bokféringsmaéssigt

resultat: -356 -321 -285 -248 -320 -282 -183 -85
Ack. bokforings-

massigt resultat: -356 -677 -962 -1210 -1531 -1812 -23829 -3 206

Forklaringar:
Lanerdntor: Snittrantan pa foreningens lan under ar 1-4 ar ikalkyl: 4,53%
Amortering: Foreningen har rak amortering pa foreningens lan med 1%. Amorteringen ar
intressant for kassaflodet.
Avsattning: Avsdttningen tillunderhallsfond har berdknats 6ka med inflationstakten 2% per ar. Minsta
avsattning enligt stadgarna ar 30:-/kvm, finns utrymme kan storre avsattningar goras.
Idag gors avsattning med 35:-/kvm. Utvandig malning berdknas ske ar 11.
Driftskostnad och arsavgift berdknas dka med 2% per ar vilket dr Riksbankens langsiktiga inflationsmal.
Avgiften kan behdvas hojas ytterligare vissa ar for att tacka avsattningarna till underhalisfonden.
I likviditetsprognosen forutsatts att underhallsfonden kommer att anvdndas ar 11 fér ommalning.

Enligt dagens redovisningsregler maste avskrivningar ske. Dettainnebdr att avskrivningar
kan resulteraiett bokforingsméssigt underskott. Detta paverkar inte foreningens kassabehallining.

Avskrivningar har berdknats pa entreprenadkostnaden exklusive kostnaden for foreningens
markférvarv. Den berdknande avskrivningstiden dr 100 ar. K2 regelverket kommer att anvandas vid
upprattande av foreningens arsredovisning. Efter ar 2024 kommer K3 regelverk att tillampas.

Det ar styrelsensansvar att beddma att nivan pa avskrivningar och avsattningen till framtida underhall
gors pa ett sddant satt att foreningen pa sikt &r ekonomisk hallbar.
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G. KANSLIGHETSANALYS

Réantescenarios Inflationsscenarios
Snittranta ar 1-4: 4,53% Inflation i prognosen: 2%
Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive
vid en procentenhet hogre och lagre ranta. vid en procentenhet hogre och lagre inflation.
(Siffrorna dr avrundade tilljdmna heltal) (Siffrorna dr avrundade till jAmna heltal)
1% enhet Avgift enl. 1% enhet 1% enhet Avgift enl. 1% enhet

AR lagre rénta prognos hégre rénta lagre inflation prognos hégre inflation

1 659 778 898 777 778 780

2 674 794 912 791 794 796

3 690 810 927 806 810 814

4 706 826 942 820 326 832

5 723 842 857 835 842 850

6 740 859 873 850 859 868

11 329 949 1056 930 949 967

16 928 1047 1149 1017 1047 1078
Exempel:

Andring av avgiften fér en ligenhet pd 106 kvm vid:

Rdntedkning med 1% tilkommer: 12 680 kr Jar 1057 kr /manad

Ranteminskning med 1% avgar: 12 680 kr far 1057 kr /manad

F. Sédrskilda forhallanden

Bostadsrattshavaren skall erldgga insats och iforekommande fall upplatelseavgift med
belopp som ovan angivits eller, vad géller upplatelseavgift, som styrelsen annorlunda
beslutar. Overlatelseavgift samt pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar,
tas ut efter beslut av styrelsen. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, patider
som av styrelsen bestams, en arsavgift i enlighet med foreningens stadgar. Arsavgiften

avvags sa, att den i forhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara vad som
beléper pa bostaden av foreningens ldpande kostnader och utgifter samt dess avsattning till
fond.

Det aligger styrelsen att bevaka sadana fordndringar i kostnadsldget som bor kréva hojningar
av arsavgiften for att féreningens ekonomiinte skall dventyras.

Bostadsratternas insatser grundar sig pa bostadernas bedémda marknadsvarde. Angiven
hoarea avser area uppmatt paritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta
paverkar ej de faststallda insatserna.

Bostadsrattshavarna svarar sjlva for att halla samtliga egna ytor, saval inre som yttre ytor, i
ett gott skick.

| omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaderna av omradet ar avslutat.
Bostadsrattshavaren dger e ratt att utkrava erséttning eller nedsdttning av arsavgift pa grund
av oldgenheter av pagaende arbeten.

Bostadsrattshavare skall utan sarskild ersattning halla bostad tillgdnglig under ordinarie
arbetstid for entreprenctrs utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten.
Deidennaekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berakningskostnader, finansiering etc. hanfor sig till vid tidpunkten for den ekonomiska planens
upprattande kanda férutsattningar.

| dvrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som galler vid
foreningens upplésning eller likvidation.
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Intyg

Undertecknade har, for det andamal som avses 1 3 kap. 2 § bostadsrittslagen, granskat den ekonomiska planen for
Bostadsriittsféreningen Harabergs Backar med organisationsnummer 769641-1037 elektroniskt signerad och daterad och
lamnar féljande intyg.

Den ekonomiska planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémningen av foreningens ténkta verksambhet.
Forutsdttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfyllda. De faktiska uppgifter som har lamnats 1 planen &r riktiga
och stimmer 6verens med innehallet 1 for oss tillgangliga handlingar och 1 vrigt med forhallanden som &r kinda for oss.
Den ekonomiska planen och diri gjorda berdkningar ér vederhiftiga och framstar som hallbara for oss med den angivna
anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det 1 foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen uppréttats intraffar nigot
som ar av visentlig betydelse fér bedomningen av foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med
bostadsrétt forrédn en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av Bolagsverket.

I planen gjorda berdkningar beddms vara vederhiftiga och planen framstar som hallbar. Ligenheterna bedoms kunna
upplatas till berdknade insatser och avgifter med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Platsbesok har bedomts e) nodvandigt
da intyg fran kontrollansvarig finns.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdoéme uttala att den ekonomiska planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk Plan daterad 2023-05-12

Kostnadskalkyl daterad 2022-04-19

Aktiedverlatelseavtal daterad 2022-06-02

Garanti osalda lagenheter daterad 2022-04-05
Forsédkringsbrev fullgérandegaranti Gar-bo

Garanti slutlig kostnad daterad 2023-04-28

Utlatande kontrollansvarig, Claes Klintenberg
Forsédkringsoffert, Max Matthiesen

Bankoffert, Sparbanken Alingsas, daterad 2023-04-20
Bygglov, Herrljunga kommun daterad 2022-05-04
Berdkningar taxeringsvirden

Nybyggnadskarta, Herrljunga Kommun, daterad 2021-12-20
Ritningar

Situationsplan

Startbesked daterad 2022-06-21

Registreringsbevis, daterad 2022-04-04

Stadgar, registrerade 2022-04-04
Totalentreprenadkontrakt, Rydlers Bygg AB, 2022-06-16
Utdrag ur Fastighetsregistret (Metria), daterad 2023-04-19

Jonképing 2023 (digitalt signerad)

Kiristofer Bjork Alex Liljeblom

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utférda intyg angdende ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring via Ldansférsdkringar.
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