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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ella, som registrerades hos Bolagsverket 2021 10 29, har

till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsrattsféreningen har sitt sate i Tanum kommun, Vastra Gotalands lan.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen, som en mediem har pa grund av upplatelse. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har bildats i syfte att kopa fastigheten Hamburgsund 3:230 efter att de nyproducerade
bostadsrattsldgenheterna har fardigstallts. Fastigheten innehaller totalt 16 bostadslagenheter fordelat pa
en huskropp och 2 vaningar samt ett vindsplan. Forvarv av fastigheten samt upplatelse och inflyttning i
bostadsrattslagenheterna sker under 2023, efter godkant slutbesiktning. Total bostadsarea ca 916m?.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § Bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen att
upprattat kostnadskalkyl for projektet som ar granskad och godkand av intygsgivarna.

Foreningen kommer att hos Bolagsverket ansoka om tillstand att ta emot forskottsbetalning pa insatserna
enligt denna kalkyl. Garanti kommer att tecknas som sakerhet for inbetalda forskott.

Kalkylen ar baserad pa de vid kalkylens uppréttande februari 2022 beddmda forutsattningar for
finansiering av projektet.

Startbesked for byggprojektet ar erhallet och produktionen har startats Q1 2022. Inflyttning beréknas ske
ca 12 manader senare. Upplatelse sker i samband med inflyttning.

Berakning av foreningens arliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda vid kalkylens upp-
rattande i februari 2022.

Bygglov har erhallits 2021-12 -15.

Totalentreprenad utfors av Brixly som tecknar totalentreprenadavtal med Brf Ella.

Fastigheten Hamburgsund 3:230 &gs i dag av Arkblad Fastigheter AB, Org.nr: 556529-0771.

Brf Ella forvarvar samtliga aktier i Lofirpak AB org nr: 559361-5940 som vid tidpunkten for

forvarvet ar agare av fastigheten. Saljare av Lofirpak AB org nr: 559361-5940 &r Arkblad fastigheter 3 AB
med org nr 559354-5717. Lofirpak AB org nr: 559361-5940 likvideras.

Foreningens skattemassiga anskaffningsvarde pa marken kommer darmed att bli lagre an det redovisade
anskaffningsvardet. Om foreningen i framtiden skulle sélja hela eller del av fastigheten kommer skatt att

behova erlaggas pa hela mellanskillnaden mellan det skattemassiga anskaffningsvardet och
forsaljningspriset.

Arkblad fastigheter AB med org nr 5§56529-0771, garanterar att forvarva ej upplatna lagenheter.

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsdkrad med styrelseansvarsfarsakring vid tilltradet.
Bostadsrattforeningen har for avsikt att bli en &dkta bostadsrattsforening.



B. NYCKELTAL, ar 1

Lan per kvm BOA, ca 12 500 kr
Insats per kvm BOA (lagenheter), ca 42 576 kr
Anskaffningskostnad per kvm BOA, ca 55076 kr
Arsavgift (exkl kall- och varmvatten, hushalisel och tv/bredband), per kvm BOA 726 kr
Arsavgift kall- och varmvatten, regleras efter verklig forbrukning, ca 50 kr
Avsattning till underhallsfond per kvm BOA 50 kr
Driftskostnad per kvm BOA (exkl kall- och varmvatten), ca 265 kr

C. PRELIMINAR BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Bostadsarea:
Tomtareal:
Antal lagenheter:

Byggar:
Upplatelseform:

Byggnadsbeskrivning:

Stomme:
Bjalklag:
Yitertak:
Fonster:
Fasad:
Hiss:
Trapphus:

Vatten/aviopp:

Uppvarmningssystem:

Ventilation:

Parkering:

Vattenforbrukning:

Hushallsel:

Tanum Hamburgsund 3:230
Strandvagen

ca 916m?

ca 2164m?

16 bostadslagenheter
2022-23

Bostadsratt

Flerbostadshus med 2 bostadsplan samt ett vindsplan, p platser
och gemensamma utrymmen.

Betong

Betong

Tegelréda pannor o plat

Aluminium

Tra

Tva hissar som gar fran kéllaren.
Tva trapphus som gar fran kéllaren.

Fastigheten kommer att anslutas till det kommunala natet.

Bergvarme och vattenburen golvvarme
FTX som sitter i koksflakten

17 st p-platser samt en hpl p-plats.

Féreningen har gemensam vattenméatare med privata underméatare
till respektive bostad. Férbruknings och abonnemangskostnad
regleras efter verklig forbrukning. (IMD eller individuell métning och
debitering.

Egna abonnemang.



Tv och bredband:
Lagenhetsforrad:

Sophantering:

Lekplats:
Forsakring:

Taxeringsvarde:

Rattigheter/Servitut:

GA:3:

Kortfattad rumsbeskrivning

Fiber kommer dras in i alla lagenheter.

Finns i kallaren.

Hushallsavfall och restavfall i sopkéarl pa garden. Kallsortering for

glas, pappkartonger, tidningar, metall samt plast.

Finns pa husets baksida.

Dina forsakringar, fullvarde.

Mark 1 997 000
Byggnad 14 800 000
Totalt 16 797 000

Vatten och aviopp, last ledningsratt 1435-2020/129.1

Avser vagar

Rum Golv Tak Vaggar | Ovrigt

Hall: Klinker Vitmalat Malat

Vardagsrum: Ekparkett Vitmalat Malat

Kok: Ekparkett Vitmalat Malat Induktionshall,
inbyggnadsugn,
inbyggdmicro,
kyl o frys i
treorna och
kombi kyl/frys i
tvaorna.

Sovrum: Ekparkett Vitmalat Malat

Badrum/WC: Klinker Vitmalat Kakel Tvéttmaskin
och torktumlare




D. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad fér andelar i AB, entreprenad och
byggherrekostnader inkl. nu géllande mervardesskatt, fastighetsskatt
t.o.m. vardearet, samt kdpeskilling for fastigheten.
Likviditetsreserv/dispositionsfond ingar med 100 000 kr.

Summa berdknad anskaffningskostnad: 50 450 000kr



E. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV
FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Specifikation over lan som beraknas upptas for fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader ar 1 efter utbetalning av lan.
Arliga kostnader fér avsattningar avser ar 1 efter tilltradesdag.

Avskrivning for I6pande rakenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 120 ar. Arsavgifter tas
inte ut for att till fullo tacka avskrivningarna, varfér det bokféringsmassiga resultatet kommer att bli negativt.

Lan" Belopp| Bindnings-| Réntesats *' Rante-| Amortering *! Summa
tid kostnad

(kr) (%) (kr) (kr) (kr)
Lan 1 3 816 667 1ar 1,50 57 250 42 747 99 997
Lan 2 3 816 667 2ar 1,80 68 700 42 747 111 447
Lan 3 3 816 667 3ar 2,10 80 150 42 747 122 897
Summa 11 450 000| (Medel) 1,80 206 100 128 240 334 341
Insatser 39 000 000
Summa Finansiering 50 450 000
Summa ar 1° varav amortering 128 240 334 341
Avsattningar for féreningens framtida fastighetsunderhall,
i enlighet med féreningens stadgar. 45 800
Driftskostnader gemensamma, ca © 243 160
Driftskostnader som justeras efter verklig forbrukning, ca ”’ 45 800
Fastighetsavgift, bostader 0
Summa beréknade kostnader ar 1 exkl. avskrivningar, men
inkl. amorteringar och avsattningar 669 099 kr
Avgar amorteringar -128 240
Avgar avsattning till yttre underhallsfond -45 800
Avskrivningar for byggnad pa 120 ar 369233
Summa berdaknade bokféringsmassiga kostnader ar 1 864 293 kr

") Sakerhet for 1an blir pantbrev.

) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lan bli aktuell.
* En mix av korta och langa rantor ger snitt pa 1,80 % ranta inkl rantemarginal.

' Rak amortering, amorteringstid ca 90 ar.

% Summa, exklusive avskrivningar, men inklusive amorteringar.

®’Se sidan 8, Specifikation av gemensamma driftskostnader

") Driftskostnader vatten, varmvatten regleras efter verklig forbrukning

2 Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for nybyggnation av bostader efter faststalit vardear.
Fastighetsskatt t o m vardearet ingar i anskaffningskostnaden.



F. SPECIFICATION DRIFTSKOSTNAD

Fastighetsskotsel inkl teknisk forvaltning
Ekonomisk férvaltning och revision
Gemensam elférbrukning
Uppvarmning gemensamma utrymmen
Yttre renhallning

Sophamtning

Varme

Forsakring

Hissar

GA:3

Oférutsedda kostnader

Summa driftskostnader (ca 265kr/m?)
Uppskattad driftskostnad for kall- och varmvatten
(regleras efter forbrukning) ca 50 kr/kvm/ar

Beraknad fastighetsskatt

TOTAL SUMMA DRIFTSKOSTNADER

30 000 kr
34 000 kr
20 000 kr
20 000 kr
20 000 kr
23 000 kr
45 400 kr
32 000 kr
18 000 kr

5 000 kr

2 000 kr

243 160kr

45 800 kr

0 kr

288 960 KR

Ovanstaende driftskostnader ar berdknade efter normalférbrukning fér permanent boende.

Far fritidsboende bor kostnaden bli lagre.

Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hgre eller lagre an det

berdknade vardet.

Forbrukningskostnad kall- och varmvatten, berdknas till 50 kr/kvm.

Ovanstaende berakningar kan variera beroende pa lagenhetsstorlek och

vanor.



G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall foreningens I6pande kostnader,

inkluderande amorteringar och avsattningar till fonder, tackas av arsavgifter som férdelas efter
bostadsratternas andelstal.

Arsavgift andelstal 1) 665 000
Arsavgift efter forbrukning varmvatten,vatten som regleras efter verklig frbrukning 2) 45 800
Hyresintakter parkeringsplatser 17 st (ca 200 kr /man,plats) 40 800
Summa beraknade intakter ar 1 751 600

1) | arsavgift andelstal ingar ej vatten och varmvatten.
2) Beraknad arsavgift for vatten och varmvatten uppskattas till 50 kr/kvm och
regleras efter verklig forbrukning.

Individuella abonnemang:
Bredband/ IP-telefoni/ TV beraknas till 230-250 kr/igh/man.
Beraknad arsavgift for hushallsel uppskattas till 350-450 kr/marvigh

Ovanstaende beréknade uppgifter kan variera, beroende pa Igh-storlek samt familjekonstellation.

Lagenhetsredovisning
Hus nr/ | Van Bost- Lgh-| Totalinsats| Andels-| Arsavgift Man- Berakn Total
Lgh.nr plan area breskrivning tal| baserat avgift arsavg man.
1 pa vatten/ avg
andeital varmvatten
utan ovr enl
forbrukn
4) 1) 2) 3)
(cirka mz} (RoK) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr)
16 Igh
A-1002 1 47,00 2 RoK 1900 000 535 35609 2 967 2 350 3163
B-1002 1 47,00 2 RoK 1900 000 535 35609 2 967 2350 3163
A-1001 1 54,00 2 RoK 2 300 000 597 39675 3306 2700 3 531
B-1003 1 54,00 2 RoK 2 300 000 597 39675 3 306 2700 3531
A-1003 1 57,00 2 RoK 2 300 000 6,23 41418 3451 2 850 3689
B-1001 1 57,00 2 RoK 2 300 000 6,23 41418 3 451 2 850 3689
A-1102 2 47,00 2 RoK 2 000 000 535 35609 2 967 2 350 3163
B-1102 2 47,00 2 RoK 2 000 000 535 35609 2 967 2350 3163
A-1101 2 54,00 2 RoK 2 350 000 597 39675 3 306 2700 3531
B-1103 2 54,00 2 RoK 2 350 000 597 39675 3306 2700 3631
A-1103 2 57,00 2 RoK 2400 000 6,23 41418 3451 2 850 3689
B-1101 2 57,00 2 RoK 2 400 000 6,23 41418 3451 2 850 3689
A-1201 3 70,00 3 RoK 3150 000 7,36 48 967 4081 3 500 4372
B-1202 3 70,00 3 RoK 3150 000 7,36 48967 4081 3500 4 372
A-1202 3 72,00 3 RoK 3100 000 754 50129 4177 3600 4 477
B-1201 3 72,00 3 RoK 3100 000 754 50129 4177 3 600 4 477
Diff -0,0002 -1
BOA, ca 916,00 39 000 000 100,0000 665 000 45 800 59 230
Totalt 39 000 000 100,0000 665 000 45 800 59 230
1) Arsavgift

2) vatten och varmvatten debiteras efter forbrukning
3) Total berdknad manadsavg inkl vatten o varmvatten.
4) RoK = Rum och Kok.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsréatt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen beslutar. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgér inte — vare sig regelbundna eller av sarskilt beslut
beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i kostnadslaget som bor krava
héjningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall &ventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla |Agenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick. Detta galler dven forrad och mark, om detta ingar i upplatelsen.

Vid bostadsréttsfareningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar foreskriver.

Andring av insatser beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstalits och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillgénglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utforas av entreprendren. Bostadsrattshavaren dger inte ratt till nagon ersattning for
kostnader eller andra olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i Idgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning harav.

Hamburgsund 2022-02-10

BOSTADSRATTSFORENINGEN ELLA

#

Joakim Olof Berg Andréas Marcus Nordin Malin Liselotte Kall

12




Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Ella

Undertecknade har for dndamaél som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat kostnads-
kalkyl 2022-02-10 avseende Brf Ella (769640-5120), Tanum och vi far avge foljande intyg.

Foreningen forvérvar fastigheten Hamburgsund 3:230 genom kop av samtliga aktier i
Lofirpak AB som kommer att dger denna, for att darefter fora Gver fastigheten till féreningen
och teckna totalentreprenadavtal. Vi har som intygsgivare inte nirmare granskat detta
forvérvsforfarande, men 4r pa det klara med att det 4r ett géngse och accepterat forfarande.

Foreningen bestér av en byggnad med totalt 16 bostadslédgenheter och en lokal, avsedda att
upplétas med bostadsrétt. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémningen av
foreningens verksamhet samt ér redovisade berdkningar vederhiftiga. De faktiska uppgifter
som limnats dverensstimmer med innehéllet i for oss tillgéingliga handlingar. Kalkylen
framstdr som hallbar. Féreningen uppfyller enligt vir bedomning bostadsrittslagens krav.

Uppsala 2022-03- /4~

obert Wikstrom Lenrfart Féllstrom
civ.ing./fastighetsekonom

wa Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgangliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2021-10-29
Stadgar med antag.prot. 2022-02-09
Andringsanmalan Bolv ny stadga 2022-02-16
Fastighetsdata 2022-01-31
Berédkning taxeringsvirde odat.
Ritningar odat.
Bygglov 2021-12-15
Entreprenadavtal 2022-02-/7
Aktiedverlatelseavtal utkast
Offert finansiering 2021-12-08
Virdeutldtande fastighet 2022-02-17

Garanti forvarv oupplétna br 2022-01-31



