KOSTNADSKALKYL FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN BJORKPLANTAGEN 2
ORG.NR 769642-9575

Kostnadskalkylen har upprattats med foljande huvudrubriker:

A. Allmanna forutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. FOrsakring

D. Forvarvskostnader och taxeringsvarde

E. Finansieringsplan

F. Loépande kostnader, intakter och kassaflédesprognos ar
G. Lagenhetsforteckning

H. Ekonomisk prognos och kassaflédesprognos
|. Kanslighetsanalys och nyckeltal

J. Teknisk underhallsplan

K. Sarskilda forutsattningar

Intyg enligt bostadsrattslagen
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A. ALLMANNA FORUTSATNINGAR

Foreningens &ndamal och tidpunkt for upplatelse

Bostadsrattsféreningen Bjorkplantagen 2, org.nr 769642-9575, ("Féreningen”), i Ornskéldsviks
kommun har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i byggnader pa
Féreningens fastigheter, del av ORNSKOLDSVIK JARVED 1:362, under avstyckning med preliminara
fastighetsbeteckningar ORNSKOLDSVIK JARVED 1:365 och ORNSKOLDSVIK JARVED 1:366
("Fastigheterna”), upplata bostadslagenheter till nyttjade utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven
omfatta mark inom Fastigheterna om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet. |
enlighet med vad som stadgats i 3 kap. 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Bostadsratt ar den ratt i Féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas "Bostadsrattshavare”. Upplatelse av bostadsratterna kommer att ske efter
att ekonomisk plan intygsgivits och registrerats hos Bolagsverket. Upplatelse tillika inflyttning beréknas
ske mars 2026. Byggnaderna kommer att ligga i sadant samband till varandra att en andamalsenlig
samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske. Oviksgruppen AB, org.nr 559502-0438
("Exploatéren”) kommer att utfarda garanti avseende kdp av osalda lagenheter i samband med
upprattande av ekonomisk plan. Féreningen avser att skriva forhandsavtal med blivande
Bostadsrattshavare men avser inte att ta in forskott. | det fall Féreningen anda skulle komma att ta in
forskott ska tillstadnd forst erhallas fran Bolagsverket.

| det fall Foreningen vill upplata bostadsratt innan den slutliga kostnaden for féreningens fastighet har
redovisats i en registrerad ekonomisk plan, eller pa en foéreningsstdmma, maste féreningen ha
Bolagsverkets tillstand till upplatelsen samt stélla sdkerhet i form av bankgaranti eller férsékring som
garanterar aterbetalning av inbetald insats. Sadan kostnad avseende sakerhet utgor inte en I6pande
kostnad enligt avsnitt E utan en forvarvskostnad enligt avsnitt D.

Foreningens forvarv

Foreningen avser att férvarva Fastigheterna genom ett kombinerat kép och fusionsférfarande av
Bjorkplantagen 2 AB, org.nr 559502-0446, (*Aktiebolaget”) som vid tidpunkten ar civilrattslig agare till
Fastigheterna. Aktiebolaget avses att fusioneras in i en ekonomisk férening som sedan kommer att
fusioneras in i Féreningen. Forvarvet av Fastigheterna avses att ske till underpris med stod av
inkomstskattelagen 23 kap, RA 2003 ref 61 samt Regeringsrattens dom i mal nr 1111-05 den 3 maj
2006. Fusionerna avses att gors i enlighet med Hogsta forvaltningsdomstolens dom i mal nr 3893-18
den 18 februari 2019.

Foreningen kommer som omkostnadsbelopp fér Fastigheterna inte kunna tillgodorakna sig
kopeskillingen for Aktiebolaget. Detta medfor i det hypotetiska fallet att om Foreningen skulle
vidareforsalja Fastigheterna att kdpeskillingen till stor del skulle bli foremal for beskattning. |
sammanhanget erinras dock om att Féreningens syfte ar att upplata lagenheter med bostadsratt pa
obegransad tid, vilket innebar att en vidareférsaljning av Fastigheterna i princip endast kan bli aktuellt i
det fall Foreningen sétts i likvidation eller konkurs.

Féreningen har ingatt entreprenadkontrakt med Selbergs Entreprenad i Ornskéldsvik AB, org.nr
559408-3536 ("Entreprentren”) om uppférande av tva byggnader med 16 respektive 17 lagenheter i
vardera byggnad. Totalt 33 lagenheter i enlighet med erhallet bygglov den 2023-06-01. Bygglovet
avser flera etapper varav detta ar etapp nr 2 efter Bjorkplantagen 1, org.nr 769641-0195.

Beraknad forvarvskostnad och arliga kostnader

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl grundar sig pa en beradknad anskaffningskostnad for Fastigheterna
och dar uppférda byggnader. Eventuellt férandrad forvarvskostnad i jamférelse med slutlig
anskaffningskostnad enligt avsnitt D kommer att avraknas mot kontraktssumman fér kép av
Aktiebolaget alternativt annan garantihandling.
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Berakning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa vid tiden for
kostnadskalkylens upprattande kénda foérhallanden. Berakning av driftskostnader utgar ifran
erfarenhetssiffror alternativt erhallna offerter. Lanerantan utgér en schablonranta. Rantesats enligt
laneoffert fran banken understiger schablonrantan nyttjad i kostnadskalkylen. Kostnadskalkylen
innehaller avrundningar.

Foreningens arsavgift skall tdcka I6pande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar.
Denna kostnadskalkyl ar en analys av foreningens likviditet under de forsta tjugo aren. Under avsnitt
F. Lopande kostnader, intakter och kassaflodesprognos redovisas styrelsens prognos for intakter ar 1,
samt vilka poster som innefattas i prognoserna for Utbetalningar ar 1 samt Bokféringsmassiga
kostnader ar 1. For att tdcka prognosticerade underhallskostnader enligt teknisk underhallsplan under
avsnitt J. gors en initial avsattning i likviditetsreserv/initial reparationsfond pa 50 000 kronor samt en
arlig avsattning pa 40 kr/lkvm (104 688 kronor). Arsavgifter tas inte ut for att tdcka avskrivningarna,
varfor det bokféringsmassiga resultatet kommer bli att negativt.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeskrivning

Fastigheter Del av ORNSKOLDSVIK JARVED 1:362,
under avstyckning med preliminara
fastighetsbeteckningar;
ORNSKOLDSVIK JARVED 1:365; och
ORNSKOLDSVIK JARVED 1:366.

Adress Jarvedsvagen

Kommun Ornskdldsviks kommun

Lan Vasternorrlands lan

Tomt 920 kvm

Detaljplan: 2284K-P09/0618/2

S:2/ GA: Del av ORNSKOLDSVIK JARVED 1:362 under

avstyckning till S:2. GA pa S:2 avseende tre byggnader
innehallande tvattstuga, hobbyrum och garage. GA bildas
i samband med pagéende avstyckning.

Byggnadsbeskrivning

Byggnader: Tva flerfamiljshus om sex vaningar.
Fardigstallandear: 2026

Antal bostadslagenheter: 16 + 17. Totalt 33.

Antal lokaler: 0

Bruttoarea (BTA): 1760 + 1764 = 3524 m2
Bostadsarea (BOA): 1322 + 1295 = 2617 m2

Lokalarea (LOA): 0 m2

Detaljerad byggnadsbeskrivning

Platta pa mark: Betong

Stombjalklag: Betong, platsgjuten

Innervaggar: Gips

Lagenhetsavskiljande vaggar: Betong, platsgjuten

Balkonger: Betong, prefabricerad

Tak: Lattelement 415 mm. Ytskikt papp

Fasad: Putsad fasad, Hus 1 antracit (svart), Hus 2 vit
Lagenhetsentrédorrar: Tra

Fonster: Tra/aluminium

Varme: Fjarrvarme
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Ventilation: FTX-system med gemensam intag/utblas pa mark
mellanhuskropparna. Separat imkanal fran koksflaktarna
med skorsten pa taket

Hissar: | samtliga hus

Gemensamma anordningar

Fjarrvarmeanslutning, fiberanslutning, ledningar for; vatten, spill- och dagvatten samt kraft/belysning.
Planteringar, grasytor, belysning, kér- och gangvagar mm. Byggnaderna ligger i anslutning till
kommunal vag med kommunal renhallning av vag och belysning.

Lagenhetsbeskrivning

Generell beskrivning

Golv: Bjelin tragolv

Véaggar: Malade

Tak: Grangat, vitmalad

Lister: Golvsockel och foder av vitmalat tra
Ovrigt: Fonstersmygar i vitmalat mdf

Hall

Keramiska fogplattor vid lagenhetsentrédorr, dvrigt se generell beskrivning

Kok
Vitmalade luckor. Bankskiva laminat med infalld diskho. Spishall infalld i bankskiva. Inbyggnadsugn.
Kyl och frys. Diskmaskin och Mikrovagsugn

Badrum

Keramiska fogplattor pa golv. Kakel pa vaggar. WC monterad pa golv. Vagghangt tvattstall. Spegel
och lampa ovanfor tvattstallet. Duschvagg. Tvattmaskin och torktumlare. Komfortvarme golv (gar pa
hushallselen).

Lagenhetsforrad
Separat forrad i kallare, alternativt forrad i lagenheten

Tillval
Enligt separat verenskommelse alternativt avtal med entreprendr.

Allmanna utrymmen

Tvattstuga
Gemensam tvattstuga finns pa samfalld mark.

Parkeringsplatser

25 carportar med kombinerade elbilsladdare och motorvarmare, 10 parkeringar med kombinerade
elbilsladdare och motorvarmare, samt 3 besdksplatser inklusive 2 handikapparkering finns pa samfalld
mark. Laddboxar ar plomberade och lases upp mot en kostnad av 10 000 kr / laddbox som betalas av
bostadsrattshavaren. Parkeringsplatserna hyrs ut enligt separat avtal. Elférbrukning debiteras separat
utifrdn matning pa stolpen.

Sophantering
For hushallssopor finns gemensam sophantering pa garden. Inom féreningen kommer det inte att

finnas nagon hantering av grovsopor. Bostadsrattshavarna hanvisas till kommunens miljéstationer och
atervinningscentraler.
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C. FORSAKRING

Byggnaderna fullvardesférsdkras hos Lansférsdkringar med styrelseansvar samt bostadsrattstillagg
for medlemmarna.

Bostadsrattshavaren skall ha en tecknad hemférsakring, féreningen svarar for att teckna
bostadsrattstillagget till hemforsakringen.

D. FORVARVSKOSTNADER OCH TAXERINGSVARDE

Anskaffningskostnad for féreningens fastigheter, som sker genom 134 100 150 kr
kép av aktiebolag. (inklusive; entreprenadkostnad, bildningskostnad,

anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besiktning, konsulter, rantor, lagfart,
forsaljningskostnad, 6vriga bankkostnader, inteckningskostnad

och moms samt 50 000 kr i foreningens kassa pa avrakningsdagen

avseende Likviditetsreserv/Initial reparationsfond)

Summa att finansiera/Berdknad anskaffningskostnad 134 100 150 kr

Taxeringsvardet har annu ej faststallts men beraknas till (hyreshus 2025-2027);

for byggnader 42 000 000 kr (89%)
for mark 4933 000 kr (11%)
Summa beraknat taxeringsvarde 46 933 000 kr

Foérdelning anskaffningsvarde byggnad och mark (avser anskaffningskostnad exkl
likviditetsreserv/initial reparationsfond) vid bokforing enligt RedU9 — Bostadsréattsféreningars férvarv av
fastigheter genom kop av aktiebolag samt K3 (BFNAR 2012:1).

Byggnad 119 960 503 kr
Mark 14 089 647 kr
Summa 134 050 150 kr
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E. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver Ian som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering

Langivare Belopp Sakerhet Bindningstid Ranta Tidpunkt for
Omeséttning
av ranta

Nytt [an 7 385 038 kr Pantbrev 3 man 3,10% Ej faststalld

Nytt lan 7 385 038 kr Pantbrev 1ar 3,14% Ej faststalld

Nytt [an 7 385 038 kr Pantbrev 3ar 3,57% Ej faststalld

Nytt lan 7 385 038 kr Pantbrev 5ar 4,00% Ej faststalld

Genomsnittsranta offert: 3,45%

Schablonranta i kalkylen: 3,50%

Summa lan: 29 540 150 kr
Insatser: 104 560 000 kr
Upplatelseavgifter: 0 kr

Summa finansiering: 134 100 150 kr

| kostnadskalkylen raknar féreningen i enlighet med offert att ar 1—5 amortera lanen med 0,5% per ar
och ar 6—20 amortera lanen med 1% per ar.

| kalkylen anvands en schablonranta om 3,50%. Genomsnittsrénta enligt offert fran banken daterad
2025-03-18 har en genomsnittsrénta (ar 1) som understiger schablonrantan (ar 1).

For prognos av ranteniva for respektive ar, se punkt H och I.

Bindningstider kan komma att andras i samband med slutplacering.
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F. LOPANDE KOSTNADER, INTAKTER OCH

KASSAFLODESPROGNOS AR 1

Kapitalkostnader

Réntor 1 033 905 kr 395 kr/kvm

Avskrivningar * 1439 526 kr 550 kr/kvm

Summa kapitalkostnader 2473431 kr 945 kr/kvm
Driftskostnader

Fastighetsforvaltning, Ekonomisk 70 000 kr 27 krlkvm

Fastighetsforvaltning, Teknisk + Fastighetsskotsel/Stad 150 000 kr 57 kr/kvm

Revision 25 000 kr 10 kr/kvm

Styrelsearvoden 25 000 kr 10 kr/kvm

Forsakringar 45 000 kr 17 kr/kvm

Varmvatten fjarrvarme 85 000 kr 32 kr/kvm

Uppvarmning fjarrvarme 120 000 kr 46 kr/kvm

Elférbrukning GA / gemensamma ytor 65 000 kr 25 kr/kvm

Elférbrukning, hushallsel 0 kr 0 kr/kvm

Sotning OVK 10 000 kr 4 kr/kvm

Sophantering 60 000 kr 23 kr’kvm

Vatten och avlopp 100 000 kr 38 kr/kvm

Hissar 10 000 kr 4 kr/kvm

Snoréjning/Sopning 35 000 kr 13 kr/kvm

Bredband 100 000 kr 38 kr/kvm

Ovrigt 50 000 kr 19 kr/kvm

Summa driftskostnader ** 950 000 kr 363 kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift (eller motsv.), *** 0 kr 0 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader ar 1 3423 431 kr 1308 kr/kvm
Avsattning i enlighet med féreningens stadgar **** 104 688 kr 40 kr/kvm
Rantor 1 033 905 kr 395 kr/kvm
Amorteringar 147 701 kr 56 kr/kvm
Summa driftskostnader 950 000 kr 363 kr/kvm
Summa 6vriga kostnader 0 kr 0 kr/kvm

Summa utbetalningar inkl avséattning for underhall ar 2 236 294 kr 854 kr/kvm
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Arsavgifter, ***** 1 906 494 kr 728 kr/lkvm
Ovriga intikter

Ranteintakter 0 kr 0 kr/kvm
Bredband 100 000 kr 38 kr/kvm
Parkeringar 229 800 kr 88 kr/kvm
Summa o6vriga intakter 329 800 kr 126 kr/kvm
Summa intdkter ar 1, 2236294 kr 854 kr/kvm
Bokféringsmassigt resultat ar 1, -1187 137 kr  -454 kr/kvm
Kassaflodesprognos

Summa intakter 2 236 294 kr 854 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader -3423 431 kr  -1308 kr/kvm
Aterforing avskrivning 1439 526 kr 550 kr/kvm
Summa kassafléde fran I6pande drift ar 1 252 389 kr 96 kr/kvm
Amortering -147 701 kr -56 kr/kvm
Investering 0 kr 0 kr/kvm
Summa kassafléde ar 1 104 688 kr 40 kr/kvm
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 50 000 kr 19 kr/kvm
Summa ackumulerad kassa ar 1 154 688 kr 59 kr/kvm

* Avskrivningar berédknas schablonméssigt med 1,2% av fastighetens anskaffningsvérde exkl. mark. Byggnaderna ska
komponentindelas och skrivas av i enlighet med K3 (BFNAR 2012:1).

** Ovanstaende driftskostnader ar berdknade, efter normalférbrukning, med anledning av byggnadernas utformning,
féreningens beldgenhet och storlek etc. Det faktiska vérdet fér enstaka poster kan bli hégre eller lagre n det berdknade vérdet.

*** Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostéader under ar 1-15 efter faststéllt vardear. Dérefter
erldggs kommunal fastighetsavgift. Nuvarande niva ar 1 724 kr/ Igh (2025). Darmed erldggs ingen fastighetsavgift fér de
nybyggda ldgenheterna de forsta aren. Entreprenéren svarar fér kostnaden for fastighetsavgift alternativt fastighetsskatt till och
med fardigstéllandearet.

**** Styrelsen har tillsammans med byggprojektledaren uppréttat en teknisk underhallsplan enligt punkt J. For att tdacka
prognosticerade underhallskostnader gérs en initial avséttning i likviditetsreserv/initial reparationsfond pa 50 000 kronor samt en
arlig avséttning pa 40 kr/kvm (104 688 kronor) utéver arsavgift.

***** | enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens arliga I6pande utbetalningar inklusive
amorteringar och avséttningar téckas av arsavgifter som foérdelas efter faststéllda andelstal. Andelstalen avser att motsvara
ldgenheternas relativa bruksvérde. Denna kostnadskalky! &r en analys av féreningens likviditet under de férsta tjugo aren.
Arsavgifter tas inte ut for att tdcka avskrivningarna, varfér det bokféringsméssiga resultatet kommer bli negativt.

| lagenhetsférteckning punkt G, framgar vad som innefattas i arsavgiften fér den boende.
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G. LAGENHETSFORTECKNING

Beraknad Beraknad

Lgh.nr Lgh.nr A;E:E' Kvm Insats Inlf:r:f/ Alrséar\:g(ijﬂ/ Arsavgift /—\rsl(e\ll\gift/ arskostnad ~ ars ko?t nad  Andelstal
bredband hushallsel
3-901 3-901 3 78,2 2920 000 37 340 4945 59 339 759 3030 4 656 3,0189%
3-902 3-902 3 77,3 2860 000 36 999 4 858 58 300 754 3030 4 554 2,9660%
3-1001 3-1001 2 39,9 1490 000 37 343 3004 36 053 904 3030 2370 1,8342%
3-1002 3-1002 3 78,2 2925 000 37 404 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1003 3-1003 4 91,7 3290 000 35878 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1101 3-1101 3 77,2 2 600 000 33679 4838 58 055 752 3030 4530 2,9536%
3-1102 3-1102 3 78,2 3070 000 39 258 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1103 3-1103 4 91,7 3450 000 37 623 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1201 3-1201 3 77,2 2 800 000 36 269 4838 58 055 752 3030 4530 2,9536%
3-1202 3-1202 3 78,2 3180 000 40 665 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1203 3-1203 4 91,7 3560 000 38 822 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1301 3-1301 3 77,2 2900 000 37 565 4838 58 055 752 3030 4530 2,9536%
3-1302 3-1302 3 78,2 3290 000 42072 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1303 3-1303 4 91,7 3670 000 40 022 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1401 3-1401 3 104,6 4 875 000 46 606 6 203 74 434 712 3030 6138 3,7869%
3-1402 3-1402 4 110,7 5140 000 46 432 6514 78 163 706 3030 6 504 3,9766%
4-901 4-901 3 70,9 2680 000 37 800 4 588 55 061 777 3030 4 236 2,8012%
4-902 4-902 3 70,9 2 680 000 37 800 4 588 55 061 777 3030 4 236 2,8012%
4-1001 4-1001 5 129,1 4 430 000 34 314 7374 88 491 685 3030 7518 4,5021%
4-1002 4-1002 3 70,9 2690 000 37 941 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1101 4-1101 2 50,6 1 890 000 37 352 3509 42 104 832 3030 2964 2,1421%
4-1102 4-1102 3 70,9 2 860 000 40 339 4568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1103 4-1103 3 70,9 2860 000 40 339 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1104 4-1104 2 50,6 1940 000 38 340 3509 42 104 832 3030 2964 2,1421%
4-1201 4-1201 4 126,6 4960 000 39179 7 257 87 086 688 3030 7 380 4,4305%
4-1202 4-1202 3 70,9 2970 000 41890 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1203 4-1203 2 50,6 2 040 000 40 316 3509 42104 832 3030 2964 2,1421%
4-1301 4-1301 2 50,6 2090 000 41304 3509 42104 832 3030 2964 2,1421%
4-1302 4-1302 3 70,9 3080 000 43 441 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1303 4-1303 3 70,9 3080 000 43 441 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1304 4-1304 2 50,6 2 140 000 42 292 3509 42104 832 3030 2964 2,1421%
4-1401 4-1401 4 109,7 5075 000 46 263 6 447 77 368 705 3030 6 426 3,9362%
4-1402 4-1402 4 109,7 5075 000 46 263 6 447 77 368 705 3030 6426 3,9362%
33 st 33 st 2617,2 104 560 000 39 951 163798 1965574 751 100 000 154 374 100%
erﬁ\giéh a\j;;(?fttaelf/ 'I"otala o

Ovriga intakter: Antal: manad manad avgifter / ar

Carport med eluttag, 25 st 25 650 16 250 195 000

Bilplats med eluttag, 10 st 10 290 2900 34 800

19 150 229 800
Arean per Igh. &r métt pa ritning.
Férdelning andelstal. 20% av andelstalet &r delat lika per/lgh och 80% av andelstalet fordelas utifran Igh yta.

Bostadsréttshavaren svarar sjalv for kostnader foér Idgenhetens hushéllsel, bredband och hemférsékring exkl bostadsréttstilligg
(Ingér ej i Arsavgift ovan). Bredband &r kollektivt upphandlad och férdelas utifrén antal Idgenheter (ej andelstal). Elmétare finns
for varje lagenhet. Féreningen kan komma att upphandla el till samtliga ldgenheter. Fast avgift och elférbrukning kommer i
sadant fall att debiteras efter férbrukningen utéver arsavgiften till foreningen. Om sadant avtal inte tecknas éligger det varje
bostadsréttshavare att teckna eget abonnemang for hushallsel. Bostadsréttstilldgget till hemférsékringen tecknas kollektivt av
féreningen. Kostnaden fér den individuella hemférsdkringen &r beroende av bla yta och erséttningsbelopp. Hemférsékringen har
berédknats schablonmaéssigt till 2 000 kr— 3 500 kr / ar.

Beréknad forbrukningskostnad fér hushallsel &r berdknad utifrén schabloner vid tidpunkten fér kostnadskalkylens uppréttande i
relation till yta. Internet &r gruppanslutet. Tillkommande avgift fér bredband ar en berdknad avgift utifrén schabloner vid
tidpunkten for kostnadskalkylens uppréttande. Avgiften kan komma att justeras.
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H. EKONOMISK PROGNOS OCH KASSAFLODESPROGNOS
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K. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Vi.

Vii.

viii.

Insats och arsavgift faststalls av styrelsen.

For bostadsratt i féreningens hus erlaggs en av styrelsen faststalld arsavgift som skall tacka
I6pande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar. Som grund for férdelningen av
arsavgiften skall galla lagenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5% av prisbasbeloppet enligt socialférsakringsbalken
(2010:110) och pantsattningsavgift till hdgst 1% av prisbasbeloppet.

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick. Vad
galler installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under "Bostadsrattshavarens ansvar” i
féreningens stadgar.

Bostadsrattshavaren skall ha en tecknad hemférsakring, féreningen svarar for att teckna
bostadsrattstillagget till hemforsakringen.

Hushallsel och bredband ingar ej i arsavgift. Bostadsrattshavaren svarar sjalv for kostnader for
lagenhetens hushallsel och bredband. Berakningar enligt schablon finns under avsnitt G,
Lagenhetsforteckning. Bredband ar kollektivt upphandlad och fordelas utifran antal lagenheter
(ej andelstal). EIméatare finns fér varje lagenhet. Féreningen kan komma att upphandla el till
samtliga lagenheter. Fast avgift och elférbrukning kommer i sadant fall att debiteras efter
forbrukningen utover arsavgiften till fdreningen. Om sadant avtal inte tecknas aligger det varje
bostadsrattshavare att teckna abonnemang for hushallsel.

Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan utvandiga arbeten i sin helhet ar fardigstallda
samt innan samtliga etapper ar uppférda. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats,
skall bostadsrattshavaren halla lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for att utféra
efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de eventuella
olagenheter som kan uppsta med anledning darav.

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som upprattas med Selbergs Entreprenad i Ornskoéldsvik AB, Org.nr
559408-3536.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som galler vid féreningens
upplésning eller likvidation.

Signatursida féljer
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Dagen for var digitala underskrift

Bostadsrattsféreningen Bjoérkplantagen 2, org.nr 769642-9575

Digital signatur Digital signatur
Magnus Gestrin Mats Ragnarsson
Digital signatur

Catharina Andersson
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Faststdlld: dnr 3009/2024

R 2 Beslut
A"
Datum Processnummer

Boverket 2025-03-17 3.53.4

Anders Patrick Vallgren
patrick.wallgren@se.gt.com

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Jan Pettersson, CANREDA AB, och Anders
Sjoberg, Anders Sjoberg Fastighetsanalys, som intygsgivare for
Bostadsrattsforeningen Bjorkplantagen 2, organisationsnummer 769642-9575.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2 har ansokt om godkidnnande av
intygsgivarna Jan Pettersson och Anders Sjoberg som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsréttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer

2019/2025
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Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstélls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsdkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkédnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Jan Pettersson och Anders Sjoberg har behorighet att utfiarda intyg. Det har av
foreningens ansokan inte framkommit ndgon omsténdighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansdkan frén Bostadsréttsforeningen Bjorkplantagen 2 om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mdohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handldggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Anna Viktorsson
handldggare



ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Jag, som for det syfte som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har granskat kostnads-
kalkyl for Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2, org nr 769642-9575, Ornskoldsviks kommun,
elektroniskt signerad av styrelsen 2025-03-18, far lamna foljande intyg.

Uttalande

Enligt min mening ger kostnadskalkylen i alla védsentliga avseenden en rittvisande bild av Brf
Bjorkplantagen 2. Gjorda berdkningar baserade pa savil kinda som preliminéra uppgifter ar
vederhiftiga och kostnadskalkylen framstar som hallbar. De lamnade uppgifterna forefaller riktiga
och overensstimmer med tillgdngliga handlingar som forelagts mig. Den angivna anskaffnings-
kostnaden dr preliminir.

Grund for uttalanden

Insatserna och avgifterna 4r sidana att upplatelse torde kunna géras med hiinsyn till Ornskoldsviks
nuvarande bostadsmarknad och marknadsvérden. Avsikten idr att samtliga ldgenheter kommer att
upplatas med bostadsritt mot 6ppna marknaden. Exploatdren kommer att utfarda en garanti
avseende kop av osélda ldgenheter vid upprittandet av ekonomisk plan.

Enligt kalkylen kommer det att byggas tva huskroppar med 16 respektive 17 ldgenheter, totalt 33
lagenheter, 25 carportar och tio parkeringsplatser med kombinerade elbilsladdare och motorvirmare.
Lantmaiteriforrittning pagar.

Det dr min bedomning att da husen kommer att byggas intill med varandra kan en dndamalsenlig
samverkan ske mellan bostadsrittshavarna.

Jag har utfort granskningen enligt Boverkets allménna rad om intygets utformning och innehall.
Jag dr opartisk och oberoende i férhallande till bostadsprojektet/bostadsrittsforeningen och de
inblandade entreprenorerna.

Styrelsens ansvar

Styrelsen, om &n interrimistisk, ansvarar for foreningens organisation och forvaltning av foreningens
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska
situation samt tillse att féreningens bokforing, medelsforvaltning och fastighetsforvaltning tryggas
pa ett sikert sitt. Liksom tillse att fastigheten &r forsdkrad pa korrekt sitt och inte riskeras.

Vidare skall styrelsen infria de 16ften och dtaganden som anges i kostnadskalkylen.

Forteckning 6ver handlingar och atgirder som varit tillgéngliga:

Kostnadskalkyl elektroniskt signerad av styrelsen, 2025-03-18

1 Registreringsbevis fran Bolagsverket for Brf Bjorkplantagen 2, 2025-03-12.

2 Stadgar antagna 2025-02-14, registrerade av Bolagsverket, 2025-03-12.

3 Fastighetsinformation allmén fran Metria for Ornskoldsvik Jarved 1:362, 2025-03-06.

4 Beridkning av taxeringsvirden enligt Skatteverkets modell, Grant Thornton, 2025-03-.

5 Finansieringserbjudande fran SEB, 2025-02-18, kompletterat 2025-03-19.

6 Forsikringsoffert fran LF Visternorrland, 2025-01-07, gillande till 2025-08-01.

7 Anbud for teknisk forvaltartjanst, HSB Sodra Norrland, 2025-01-15, géllande tva manader.

8 Anbud for ekonomisk forvaltartjanst, HSB Sodra Norrland, 2025-01-15, géllande tva manader.

9 Bygglov for fastigheten Jirved 1:362 fran Ornskoldsvik kommun, 2023-06-01

10 Entreprenadkontrakt mellan Brf Bjorkplantagen 2 och Selbergs Entreprenad i Ornskoldsvik,
org nr 559408-3536, 2024-12-02.

[ v | ByZBnZjnyl-rk4S3bjhJg




11 Virdeutlatande for Brf Bjorkplantagen 2 avseende insatser och manadsavgifter, lamnat av
Fastighetsbyran Hoga Kusten, 2025-03-13.

12 Nyproduktionsprojekt Bjorkplantagen (etapp) 2, Fastighetsbyran Hoga Kusten, 2025-03-06.

13 Energibalansberikning avseende Bjorkplantagen Bostadsprojekt, WSP, 2024-02-09

14 Dronarbilder utvisande fyra vaningar hoga huskroppar, februari/mars 2025.

15 Beslut fran Boverket om godkdnnande av féreningens val av intygsgivare, 2025-03-17.

Givle 2025-03-21

Jan Pettersson

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
Noteras att intygsgivaren omfattas av ansvarsforsidkring enligt Boverkets krav.

Alla sidorna har elektroniskt signerats av intygsgivaren.

[ v | ByZBnZjnyl-rk4S3bjhJg
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Anders Sjoberg INTYG 1(2)
Fastighetsanalys 2025-03-21

ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Boverket har 2025-03-17 beslutat att godkidnna Anders Sjoberg som intygsgivare for
Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2, organisationsnummer 769642-9575. Jag dr opartisk
och oberoende i forhallande till bostadsprojektet/bostadsrittsforeningen och de inblandade
entreprenorerna.

Jag far efter utford granskning av nedanstaende kostnadskalkyl ldmna f6ljande intyg.

Kostnadskalkyl | Kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2,
org.nr. 769642-9575, upprittad av styrelsen 2025-03-18.

Objektet Kalkylen avser delar av fastigheten Jirved 1:362 i Ornskoldsviks
kommun. Lantméteriforrattning pagar, preliminira beteckningar for de
nya fastigheterna dr Jarved 1:365 och 366. Till de nybildade fastig-
heterna hor andelar samfillighet for samtliga fastigheter i kvarteret. Pa
samfilld mark kommer att uppforas byggnader innehallande tvittstuga,
hobbyrum och garage. GA bildas i samband med pagaende forrittning.

Enligt kalkylen finns tva bostadsbyggnader i sex plan under uppforande.
Byggnaderna innehaller 33 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt. Bostadsarean uppgar till 2 617 kvm.

Byggnaderna ligger i sadant samband till varandra att en &ndamalsenlig
samverkan mellan bostadsrittshavarna kan ske.

Bostadsritts- Upplatelse med bostadsriitt, tillika inflyttning, beriknas ske under mars
upplatelse méanad 2026.

Liagenheterna bedoms kunna upplatas till angivna insatser och avgifter
med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Exploatoren kommer att utfirda en garanti avseende kop av osalda
lagenheter vid upprittandet av ekonomisk plan.

Bedomning De faktiska uppgifter som ldmnas i kalkylen forefaller korrekta och
stimmer overens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt
med forhallanden som é&r kidnda for mig. Berdkningar grundas pa savil
kidnda som prelimindra uppgifter.

Kostnadskalkylen framstar som hallbar och bedoms ge en rittvisande
bild av Brf Bjorkplantagen 2. Granskningen avser en berdknad

anskaffningskostnad.
Styrelsens Det ankommer pa styrelsen, i detta skede interimistisk, att ansvara for
ansvar fastigheternas forvaltning. Detta innefattar bland annat att fortlopande

bedoma foreningens ekonomi och att dess medelsforvaltning tryggas pa
ett sidkert sétt. Vidare ska styrelsen se till att fastigheten ar forsikrad pa

korrekt sitt och inte riskeras samt i vrigt infria de 16ften och ataganden
som anges i kostnadskalkylen.

Sodra Kopmangatan 22 A, 802 51 Gévle, Telefon: 070 - 441 10 26

E_pOSt: $JO v r1Zsq-ohJx-BkG7Ds-ihte @telia.com




2025-03-21

Tillgdngliga
handlingar

Vid granskningen har f6ljande handlingar och atgirder varit tillgéngliga:

Kostnadskalkyl daterad 2025-03-18

Stadgar registrerade av Bolagsverket 2025-03-12
Registreringsbevis for Brf Bjorkplantagen 2, 2025-03-12
Fastighetsinformation Jirved 1:362, Metria 2025-03-06
Berikning av taxeringsvirde 2025 — 2027, skatteverkets app
Utlitande av miklare Annica Aslund Olsén, Fastighetsbyran, att
insatserna #r realistiska i Ornskoldsvik, 2025-03-13

Uppgift fran méklare avseende bokade ldgenheter inom
Bjorkplantagen 1 per 2025-03-14

Entreprenadkontrakt 2024-12-02 mellan Bjorkplantagen 2 AB och
Selbergs entreprenad i Ornskoldsvik AB

Anbud Forvaltartjanster, HSB Sodra Norrland 2025-01-15*
Anbud Ekonomi, HSB Sodra Norrland 2025-01-15%*
Forsakringsoffert fran LF Visternorrland 2025-01-07*
Finansieringsforslag SEB, 2025-02-18, med fornyelse och
bekriftelse om fortsatt giltighet 2025-03-18
Energibalansberikning, WSP 2024-02-09
Nyproduktionsprojekt Bjorkplantagen (etapp) 2, Fastighetsbyran
Hoga Kusten, 2025-03-06

Bygglov 2023-06-01

Dronarbilder tagna omkring 2025-03-01

*Avser BRF Bjorkplantagen 1 men har bekriftats giélla dven for BRF
Bjorkplantagen 2.

Givle 2025-03-21

Anders Sjoberg

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende kostnads-
kalkyler och ekonomiska planer. Ansvarsforsikring har tecknats i forsdkringsbolaget IF.

Samtliga sidor i kostnadskalkylen har signerats elektroniskt.

r1Zsq-ohJx-BkG7Ds-ih1e
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KOSTNADSKALKYL FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN BJORKPLANTAGEN 2
ORG.NR 769642-9575

Kostnadskalkylen har upprattats med foljande huvudrubriker:

A. Allmanna forutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. FOrsakring

D. Forvarvskostnader och taxeringsvarde

E. Finansieringsplan

F. Loépande kostnader, intakter och kassaflédesprognos ar
G. Lagenhetsforteckning

H. Ekonomisk prognos och kassaflédesprognos
|. Kanslighetsanalys och nyckeltal

J. Teknisk underhallsplan

K. Sarskilda forutsattningar

Intyg enligt bostadsrattslagen





A. ALLMANNA FORUTSATNINGAR

Foreningens &ndamal och tidpunkt for upplatelse

Bostadsrattsféreningen Bjorkplantagen 2, org.nr 769642-9575, ("Féreningen”), i Ornskéldsviks
kommun har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i byggnader pa
Féreningens fastigheter, del av ORNSKOLDSVIK JARVED 1:362, under avstyckning med preliminéra
fastighetsbeteckningar ORNSKOLDSVIK JARVED 1:365 och ORNSKOLDSVIK JARVED 1:366
("Fastigheterna”), upplata bostadslagenheter till nyttjade utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven
omfatta mark inom Fastigheterna om marken ska anvéandas som komplement till bostadslagenhet. |
enlighet med vad som stadgats i 3 kap. 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Bostadsratt ar den ratt i Féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas "Bostadsrattshavare”. Upplatelse av bostadsratterna kommer att ske efter
att ekonomisk plan intygsgivits och registrerats hos Bolagsverket. Upplatelse tillika inflyttning beréknas
ske mars 2026. Byggnaderna kommer att ligga i sadant samband till varandra att en andamalsenlig
samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske. Oviksgruppen AB, org.nr 559502-0438
("Exploatéren”) kommer att utfarda garanti avseende kdp av osalda lagenheter i samband med
upprattande av ekonomisk plan. Féreningen avser att skriva forhandsavtal med blivande
Bostadsrattshavare men avser inte att ta in forskott. | det fall Féreningen anda skulle komma att ta in
forskott ska tillstand forst erhallas fran Bolagsverket.

| det fall Foreningen vill upplata bostadsratt innan den slutliga kostnaden for féreningens fastighet har
redovisats i en registrerad ekonomisk plan, eller pa en féreningsstamma, maste féreningen ha
Bolagsverkets tillstand till upplatelsen samt stélla sdkerhet i form av bankgaranti eller férsékring som
garanterar aterbetalning av inbetald insats. Sadan kostnad avseende sakerhet utgor inte en I6pande
kostnad enligt avsnitt E utan en forvarvskostnad enligt avsnitt D.

Foreningens forvarv

Foreningen avser att férvarva Fastigheterna genom ett kombinerat kép och fusionsférfarande av
Bjorkplantagen 2 AB, org.nr 559502-0446, (*Aktiebolaget”) som vid tidpunkten ar civilrattslig agare till
Fastigheterna. Aktiebolaget avses att fusioneras in i en ekonomisk férening som sedan kommer att
fusioneras in i Féreningen. Forvarvet av Fastigheterna avses att ske till underpris med stod av
inkomstskattelagen 23 kap, RA 2003 ref 61 samt Regeringsrattens dom i mal nr 1111-05 den 3 maj
2006. Fusionerna avses att gors i enlighet med Hogsta forvaltningsdomstolens dom i mal nr 3893-18
den 18 februari 2019.

Foreningen kommer som omkostnadsbelopp fér Fastigheterna inte kunna tillgodorakna sig
kopeskillingen for Aktiebolaget. Detta medfor i det hypotetiska fallet att om Foreningen skulle
vidareforsalja Fastigheterna att kdpeskillingen till stor del skulle bli foremal for beskattning. |
sammanhanget erinras dock om att Féreningens syfte ar att upplata lagenheter med bostadsratt pa
obegransad tid, vilket innebar att en vidareférsaljning av Fastigheterna i princip endast kan bli aktuellt i
det fall Foreningen sétts i likvidation eller konkurs.

Féreningen har ingatt entreprenadkontrakt med Selbergs Entreprenad i Ornskéldsvik AB, org.nr
559408-3536 ("Entreprentren”) om uppférande av tva byggnader med 16 respektive 17 lagenheter i
vardera byggnad. Totalt 33 lagenheter i enlighet med erhallet bygglov den 2023-06-01. Bygglovet
avser flera etapper varav detta ar etapp nr 2 efter Bjorkplantagen 1, org.nr 769641-0195.

Beraknad forvarvskostnad och arliga kostnader

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl grundar sig pa en beraknad anskaffningskostnad for Fastigheterna
och dar uppférda byggnader. Eventuellt férandrad forvarvskostnad i jamférelse med slutlig
anskaffningskostnad enligt avsnitt D kommer att avraknas mot kontraktssumman fér kép av
Aktiebolaget alternativt annan garantihandling.





Berakning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa vid tiden for
kostnadskalkylens upprattande kénda forhallanden. Berakning av driftskostnader utgar ifran
erfarenhetssiffror alternativt erhallna offerter. Lanerantan utgér en schablonranta. Rantesats enligt
laneoffert fran banken understiger schablonrantan nyttjad i kostnadskalkylen. Kostnadskalkylen
innehaller avrundningar.

Foreningens arsavgift skall tdcka I6pande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar.
Denna kostnadskalkyl ar en analys av foreningens likviditet under de forsta tjugo aren. Under avsnitt
F. Lopande kostnader, intakter och kassaflodesprognos redovisas styrelsens prognos for intakter ar 1,
samt vilka poster som innefattas i prognoserna for Utbetalningar ar 1 samt Bokféringsmassiga
kostnader ar 1. For att tdcka prognosticerade underhallskostnader enligt teknisk underhallsplan under
avsnitt J. gors en initial avsattning i likviditetsreserv/initial reparationsfond pa 50 000 kronor samt en
arlig avsattning pa 40 kr/lkvm (104 688 kronor). Arsavgifter tas inte ut for att tdcka avskrivningarna,
varfor det bokféringsmassiga resultatet kommer bli att negativt.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeskrivning

Fastigheter Del av ORNSKOLDSVIK JARVED 1:362,
under avstyckning med preliminara
fastighetsbeteckningar;
ORNSKOLDSVIK JARVED 1:365; och
ORNSKOLDSVIK JARVED 1:366.

Adress Jarvedsvagen

Kommun Ornskdldsviks kommun

Lan Vasternorrlands lan

Tomt 920 kvm

Detaljplan: 2284K-P09/0618/2

S:2/ GA: Del av ORNSKOLDSVIK JARVED 1:362 under

avstyckning till S:2. GA pa S:2 avseende tre byggnader
innehallande tvattstuga, hobbyrum och garage. GA bildas
i samband med pagéende avstyckning.

Byggnadsbeskrivning

Byggnader: Tva flerfamiljshus om sex vaningar.
Fardigstallandear: 2026

Antal bostadslagenheter: 16 + 17. Totalt 33.

Antal lokaler: 0

Bruttoarea (BTA): 1760 + 1764 = 3524 m2
Bostadsarea (BOA): 1322 + 1295 = 2617 m2

Lokalarea (LOA): 0 m2

Detaljerad byggnadsbeskrivning

Platta pa mark: Betong

Stombjalklag: Betong, platsgjuten

Innervaggar: Gips

Lagenhetsavskiljande vaggar: Betong, platsgjuten

Balkonger: Betong, prefabricerad

Tak: Lattelement 415 mm. Ytskikt papp

Fasad: Putsad fasad, Hus 1 antracit (svart), Hus 2 vit
Lagenhetsentrédorrar: Tra

Fonster: Tra/aluminium

Varme: Fjarrvarme





Ventilation: FTX-system med gemensam intag/utblas pa mark
mellanhuskropparna. Separat imkanal fran koksflaktarna
med skorsten pa taket

Hissar: | samtliga hus

Gemensamma anordningar

Fjarrvarmeanslutning, fiberanslutning, ledningar for; vatten, spill- och dagvatten samt kraft/belysning.
Planteringar, grasytor, belysning, kér- och gangvagar mm. Byggnaderna ligger i anslutning till
kommunal vag med kommunal renhallning av vag och belysning.

Lagenhetsbeskrivning

Generell beskrivning

Golv: Bjelin tragolv

Véaggar: Malade

Tak: Grangat, vitmalad

Lister: Golvsockel och foder av vitmalat tra
Ovrigt: Fonstersmygar i vitmalat mdf

Hall

Keramiska fogplattor vid lagenhetsentrédorr, dvrigt se generell beskrivning

Kok
Vitmalade luckor. Bankskiva laminat med infalld diskho. Spishall infalld i bankskiva. Inbyggnadsugn.
Kyl och frys. Diskmaskin och Mikrovagsugn

Badrum

Keramiska fogplattor pa golv. Kakel pa vaggar. WC monterad pa golv. Vagghangt tvattstall. Spegel
och lampa ovanfor tvattstallet. Duschvagg. Tvattmaskin och torktumlare. Komfortvarme golv (gar pa
hushallselen).

Lagenhetsforrad
Separat forrad i kallare, alternativt forrad i lagenheten

Tillval
Enligt separat 6verenskommelse alternativt avtal med entreprendr.

Allmanna utrymmen

Tvattstuga
Gemensam tvattstuga finns pa samfalld mark.

Parkeringsplatser

25 carportar med kombinerade elbilsladdare och motorvarmare, 10 parkeringar med kombinerade
elbilsladdare och motorvarmare, samt 3 besdksplatser inklusive 2 handikapparkering finns pa samfalld
mark. Laddboxar ar plomberade och lases upp mot en kostnad av 10 000 kr / laddbox som betalas av
bostadsrattshavaren. Parkeringsplatserna hyrs ut enligt separat avtal. Elférbrukning debiteras separat
utifrdn matning pa stolpen.

Sophantering
For hushallssopor finns gemensam sophantering pa garden. Inom féreningen kommer det inte att

finnas nagon hantering av grovsopor. Bostadsrattshavarna hanvisas till kommunens miljéstationer och
atervinningscentraler.





C. FORSAKRING

Byggnaderna fullvardesférsdkras hos Lansférsdkringar med styrelseansvar samt bostadsrattstillagg
for medlemmarna.

Bostadsrattshavaren skall ha en tecknad hemfdérsakring, féreningen svarar for att teckna
bostadsrattstillagget till hemforsakringen.

D. FORVARVSKOSTNADER OCH TAXERINGSVARDE

Anskaffningskostnad for féreningens fastigheter, som sker genom 134 100 150 kr
kép av aktiebolag. (inklusive; entreprenadkostnad, bildningskostnad,

anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besiktning, konsulter, rantor, lagfart,
forsaljningskostnad, 6vriga bankkostnader, inteckningskostnad

och moms samt 50 000 kr i foreningens kassa pa avrakningsdagen

avseende Likviditetsreserv/Initial reparationsfond)

Summa att finansiera/Berdknad anskaffningskostnad 134 100 150 kr

Taxeringsvardet har annu ej faststallts men beraknas till (hyreshus 2025-2027);

for byggnader 42 000 000 kr (89%)
for mark 4933 000 kr (11%)
Summa beraknat taxeringsvarde 46 933 000 kr

Foérdelning anskaffningsvarde byggnad och mark (avser anskaffningskostnad exkl
likviditetsreserv/initial reparationsfond) vid bokforing enligt RedU9 — Bostadsréattsféreningars férvarv av
fastigheter genom kop av aktiebolag samt K3 (BFNAR 2012:1).

Byggnad 119 960 503 kr
Mark 14 089 647 kr
Summa 134 050 150 kr





E. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver Ian som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering

Langivare Belopp Sakerhet Bindningstid Ranta Tidpunkt for
Omeséttning
av ranta

Nytt [an 7 385 038 kr Pantbrev 3 man 3,10% Ej faststalld

Nytt lan 7 385 038 kr Pantbrev 1ar 3,14% Ej faststalld

Nytt [an 7 385 038 kr Pantbrev 3ar 3,57% Ej faststalld

Nytt lan 7 385 038 kr Pantbrev 5ar 4,00% Ej faststalld

Genomsnittsranta offert: 3,45%

Schablonranta i kalkylen: 3,50%

Summa lan: 29 540 150 kr
Insatser: 104 560 000 kr
Upplatelseavgifter: 0 kr

Summa finansiering: 134 100 150 kr

| kostnadskalkylen raknar féreningen i enlighet med offert att ar 1—5 amortera lanen med 0,5% per ar
och ar 6—20 amortera lanen med 1% per ar.

| kalkylen anvands en schablonranta om 3,50%. Genomsnittsrénta enligt offert fran banken daterad
2025-03-18 har en genomsnittsrénta (ar 1) som understiger schablonrantan (ar 1).

For prognos av ranteniva for respektive ar, se punkt H och I.

Bindningstider kan komma att andras i samband med slutplacering.





F. LOPANDE KOSTNADER, INTAKTER OCH

KASSAFLODESPROGNOS AR 1

Kapitalkostnader

Réntor 1 033 905 kr 395 kr/kvm

Avskrivningar * 1439 526 kr 550 kr/kvm

Summa kapitalkostnader 2473431 kr 945 kr/kvm
Driftskostnader

Fastighetsforvaltning, Ekonomisk 70 000 kr 27 krlkvm

Fastighetsforvaltning, Teknisk + Fastighetsskotsel/Stad 150 000 kr 57 kr/kvm

Revision 25 000 kr 10 kr/kvm

Styrelsearvoden 25 000 kr 10 kr/kvm

Forsakringar 45 000 kr 17 kr/kvm

Varmvatten fjarrvarme 85 000 kr 32 kr/kvm

Uppvarmning fjarrvarme 120 000 kr 46 kr/kvm

Elférbrukning GA / gemensamma ytor 65 000 kr 25 kr/kvm

Elférbrukning, hushallsel 0 kr 0 kr/kvm

Sotning OVK 10 000 kr 4 kr/kvm

Sophantering 60 000 kr 23 kr’kvm

Vatten och avlopp 100 000 kr 38 kr/kvm

Hissar 10 000 kr 4 kr/kvm

Snoréjning/Sopning 35 000 kr 13 kr/kvm

Bredband 100 000 kr 38 kr/kvm

Ovrigt 50 000 kr 19 kr/kvm

Summa driftskostnader ** 950 000 kr 363 kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift (eller motsv.), *** 0 kr 0 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader ar 1 3423 431 kr 1308 kr/lkvm
Avsattning i enlighet med féreningens stadgar **** 104 688 kr 40 kr/kvm
Rantor 1 033 905 kr 395 kr/kvm
Amorteringar 147 701 kr 56 kr/kvm
Summa driftskostnader 950 000 kr 363 kr/kvm
Summa 6vriga kostnader 0 kr 0 kr/kvm

Summa utbetalningar inkl avséattning for underhall ar 2 236 294 kr 854 kr/kvm






Arsavgifter, ***** 1 906 494 kr 728 kr/lkvm
Ovriga intikter

Ranteintakter 0 kr 0 kr/kvm
Bredband 100 000 kr 38 kr/kvm
Parkeringar 229 800 kr 88 kr/kvm
Summa o6vriga intakter 329 800 kr 126 kr/kvm
Summa intakter ar 1, 2236 294 kr 854 kr/lkvm

Bokféringsmassigt resultat ar 1,

Kassaflodesprognos

-1 187 137 kr

-454 kr/lkvm

Summa intakter 2 236 294 kr 854 kr/kvm
Summa bokféringsmassiga kostnader -3423 431 kr  -1308 kr/kvm
Aterforing avskrivning 1439 526 kr 550 kr/kvm
Summa kassafléde fran I6pande drift ar 1 252 389 kr 96 kr/kvm
Amortering -147 701 kr -56 kr/kvm
Investering 0 kr 0 kr/kvm
Summa kassafléde ar 1 104 688 kr 40 kr/kvm
Likviditetsreserv/Initial reparationsfond 50 000 kr 19 kr/kvm
Summa ackumulerad kassa ar 1 154 688 kr 59 kr/kvm

* Avskrivningar berédknas schablonméssigt med 1,2% av fastighetens anskaffningsvérde exkl. mark. Byggnaderna ska
komponentindelas och skrivas av i enlighet med K3 (BFNAR 2012:1).

** Ovanstaende driftskostnader ar berdknade, efter normalférbrukning, med anledning av byggnadernas utformning,
féreningens beldgenhet och storlek etc. Det faktiska vérdet fér enstaka poster kan bli hégre eller lagre n det berdknade vérdet.

*** Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostéader under ar 1-15 efter faststéllt vardear. Déarefter
erldggs kommunal fastighetsavgift. Nuvarande niva ar 1 724 kr/ Igh (2025). Ddarmed erlédggs ingen fastighetsavgift fér de
nybyggda ldgenheterna de forsta aren. Entreprenéren svarar fér kostnaden for fastighetsavgift alternativt fastighetsskatt till och
med fardigstéllandearet.

**** Styrelsen har tillsammans med byggprojektledaren uppréttat en teknisk underhallsplan enligt punkt J. For att tdacka
prognosticerade underhallskostnader gérs en initial avséttning i likviditetsreserv/initial reparationsfond pa 50 000 kronor samt en
arlig avséttning pa 40 kr/kvm (104 688 kronor) utéver arsavgift.

***** | enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens arliga I6pande utbetalningar inklusive
amorteringar och avséttningar téckas av arsavgifter som foérdelas efter faststéllda andelstal. Andelstalen avser att motsvara
ldgenheternas relativa bruksvérde. Denna kostnadskalky! &r en analys av féreningens likviditet under de férsta tjugo aren.
Arsavgifter tas inte ut for att tdcka avskrivningarna, varfér det bokféringsméssiga resultatet kommer bli negativt.

| lagenhetsférteckning punkt G, framgar vad som innefattas i arsavgiften fér den boende.





G. LAGENHETSFORTECKNING

Beraknad Beraknad

Lgh.nr Lgh.nr A;E:Ta]l Kvm Insats Inlf:r:f/ Alr:éar\:g(ijﬂ/ Arsavgift /—\rsl(e\ll\gift/ arskostnad  ars ko?t nad  Andelstal
bredband hushallsel
3-901 3-901 3 78,2 2920 000 37 340 4945 59 339 759 3030 4 656 3,0189%
3-902 3-902 3 77,3 2860 000 36 999 4 858 58 300 754 3030 4 554 2,9660%
3-1001 3-1001 2 39,9 1490 000 37 343 3004 36 053 904 3030 2370 1,8342%
3-1002 3-1002 3 78,2 2925 000 37 404 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1003 3-1003 4 91,7 3290 000 35878 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1101 3-1101 3 77,2 2600 000 33679 4838 58 055 752 3030 4530 2,9536%
3-1102 3-1102 3 78,2 3070 000 39 258 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1103 3-1103 4 91,7 3450 000 37 623 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1201 3-1201 3 77,2 2 800 000 36 269 4838 58 055 752 3030 4530 2,9536%
3-1202 3-1202 3 78,2 3180 000 40 665 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1203 3-1203 4 91,7 3560 000 38 822 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1301 3-1301 3 77,2 2900 000 37 565 4838 58 055 752 3030 4530 2,9536%
3-1302 3-1302 3 78,2 3290 000 42072 4940 59 278 758 3030 4 650 3,0158%
3-1303 3-1303 4 91,7 3670 000 40 022 5587 67 039 731 3030 5412 3,4107%
3-1401 3-1401 3 104,6 4 875 000 46 606 6 203 74 434 712 3030 6138 3,7869%
3-1402 3-1402 4 110,7 5140 000 46 432 6514 78 163 706 3030 6 504 3,9766%
4-901 4-901 3 70,9 2 680 000 37 800 4 588 55 061 777 3030 4 236 2,8012%
4-902 4-902 3 70,9 2 680 000 37 800 4 588 55 061 777 3030 4 236 2,8012%
4-1001 4-1001 5 129,1 4 430 000 34 314 7374 88 491 685 3030 7518 4,5021%
4-1002 4-1002 3 70,9 2690 000 37 941 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1101 4-1101 2 50,6 1 890 000 37 352 3509 42 104 832 3030 2964 2,1421%
4-1102 4-1102 3 70,9 2 860 000 40 339 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1103 4-1103 3 70,9 2860 000 40 339 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1104 4-1104 2 50,6 1940 000 38 340 3509 42 104 832 3030 2964 2,1421%
4-1201 4-1201 4 126,6 4960 000 39179 7 257 87 086 688 3030 7 380 4,4305%
4-1202 4-1202 3 70,9 2970 000 41890 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1203 4-1203 2 50,6 2 040 000 40 316 3509 42104 832 3030 2964 2,1421%
4-1301 4-1301 2 50,6 2090 000 41304 3509 42104 832 3030 2964 2,1421%
4-1302 4-1302 3 70,9 3080 000 43 441 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1303 4-1303 3 70,9 3080 000 43 441 4 568 54 816 773 3030 4212 2,7888%
4-1304 4-1304 2 50,6 2 140 000 42 292 3509 42104 832 3030 2964 2,1421%
4-1401 4-1401 4 109,7 5075 000 46 263 6 447 77 368 705 3030 6 426 3,9362%
4-1402 4-1402 4 109,7 5075 000 46 263 6 447 77 368 705 3030 6426 3,9362%
33 st 33 st 2617,2 104 560 000 39 951 163798 1965574 751 100 000 154 374 100%
erﬁ\giéh a\j;;(?fttaelf/ 'I"otala o

Ovriga intakter: Antal: manad manad avgifter / ar

Carport med eluttag, 25 st 25 650 16 250 195 000

Bilplats med eluttag, 10 st 10 290 2900 34 800

19 150 229 800
Arean per Igh. &r métt pa ritning.
Férdelning andelstal. 20% av andelstalet &r delat lika per/lgh och 80% av andelstalet fordelas utifran Igh yta.

Bostadsréttshavaren svarar sjalv for kostnader foér Idgenhetens hushéllsel, bredband och hemférsékring exkl bostadsréttstilligg
(Ingér ej i Arsavgift ovan). Bredband &r kollektivt upphandlad och férdelas utifrén antal Idgenheter (ej andelstal). Elmétare finns
for varje ldgenhet. Féreningen kan komma att upphandla el till samtliga ldgenheter. Fast avgift och elférbrukning kommer i
sadant fall att debiteras efter férbrukningen utéver arsavgiften till foreningen. Om sadant avtal inte tecknas éligger det varje
bostadsréttshavare att teckna eget abonnemang for hushallsel. Bostadsréttstillagget till hemférsékringen tecknas kollektivt av
féreningen. Kostnaden fér den individuella hemférsdkringen &r beroende av bla yta och erséttningsbelopp. Hemférsékringen har
berédknats schablonmaéssigt till 2 000 kr— 3 500 kr / ar.

Beréknad forbrukningskostnad fér hushallsel &r berdknad utifrén schabloner vid tidpunkten fér kostnadskalkylens uppréttande i
relation till yta. Internet &r gruppanslutet. Tillkommande avgift fér bredband &ar en berdknad avgift utifrén schabloner vid
tidpunkten for kostnadskalkylens uppréttande. Avgiften kan komma att justeras.
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J. TEKNISK UNDERHALLSPLAN
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K. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

Vi.

Vii.

viii.

Insats och arsavgift faststalls av styrelsen.

For bostadsratt i féreningens hus erlaggs en av styrelsen faststalld arsavgift som skall tacka
I6pande utbetalningar inklusive amorteringar och avsattningar. Som grund for férdelningen av
arsavgiften skall galla lagenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5% av prisbasbeloppet enligt socialférsakringsbalken
(2010:110) och pantsattningsavgift till hdgst 1% av prisbasbeloppet.

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick. Vad
galler installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under "Bostadsrattshavarens ansvar” i
féreningens stadgar.

Bostadsrattshavaren skall ha en tecknad hemférsakring, féreningen svarar for att teckna
bostadsrattstillagget till hemforsakringen.

Hushallsel och bredband ingar ej i arsavgift. Bostadsrattshavaren svarar sjalv for kostnader for
lagenhetens hushallsel och bredband. Berakningar enligt schablon finns under avsnitt G,
Lagenhetsforteckning. Bredband ar kollektivt upphandlad och fordelas utifran antal lagenheter
(ej andelstal). EImatare finns fér varje lagenhet. Féreningen kan komma att upphandla el till
samtliga lagenheter. Fast avgift och elférbrukning kommer i sadant fall att debiteras efter
forbrukningen utover arsavgiften till fdreningen. Om sadant avtal inte tecknas aligger det varje
bostadsrattshavare att teckna abonnemang for hushallsel.

Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan utvandiga arbeten i sin helhet ar fardigstallda
samt innan samtliga etapper ar uppférda. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats,
skall bostadsrattshavaren halla lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for att utféra
efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de eventuella
olagenheter som kan uppsta med anledning darav.

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som upprattas med Selbergs Entreprenad i Ornskoéldsvik AB, Org.nr
559408-3536.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som galler vid féreningens
upplésning eller likvidation.

Signatursida féljer
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Dagen for var digitala underskrift

Bostadsrattsféreningen Bjoérkplantagen 2, org.nr 769642-9575

Digital signatur Digital signatur
Magnus Gestrin Mats Ragnarsson
Digital signatur

Catharina Andersson
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    notification.sent
    2025-03-18T14:38:35.613Z
    HyVXdSbP3Jl
    
     HyVXdSbP3Jl
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke/notifications/HyVXdSbP3Jl
     Dokument att signera
     mats.ragnarsson@amlovaa.se
     2025-03-18T14:38:35.505Z
     01100195a9b12c05-9878bc1b-f5a1-4d55-819f-3c717594383e-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    notification.sent
    2025-03-18T14:38:35.633Z
    HklQdBZDhJx
    
     HklQdBZDhJx
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g/notifications/HklQdBZDhJx
     Dokument att signera
     magnus.gestrin@wsp.com
     2025-03-18T14:38:35.450Z
     01100195a9b12c05-9564817c-79a3-43cf-b3dc-6c44532477ae-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    notification.sent
    2025-03-18T14:38:35.639Z
    rkfmOBWPh1x
    
     rkfmOBWPh1x
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx/notifications/rkfmOBWPh1x
     Dokument att signera
     catharina.andersson@hhgroup.se
     2025-03-18T14:38:35.492Z
     01100195a9b12c08-4064329d-a86e-4dcc-bf1b-ff9ee909d04d-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-03-18T14:38:53.116Z
    rJllLrbP3ke
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Safari/537.36
      134.65.165.22
      2025-03-18T14:38:53.081Z
    
     rJllLrbP3ke
     2025-03-18T14:38:53.081Z
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl
   
    
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke
     Mats
     Ragnarsson
     134.65.165.22
   
  
   
    signature.created
    2025-03-18T14:40:08.535Z
    B1BESbv21e.e160535e-6ef4-4284-b6fc-f8603cdccb59
    
     B1BESbv21e.e160535e-6ef4-4284-b6fc-f8603cdccb59
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/documents/B1BESbv21e/signatures/B1BESbv21e.e160535e-6ef4-4284-b6fc-f8603cdccb59
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/documents/B1BESbv21e
     
      /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke
      Mats Johan
      Ragnarsson
      1960/10/07
      196010078514
    
     signed
     bankid-se
     Mats Johan
     Ragnarsson
     1960/10/07
     134.65.165.22
     
      B1BESbv21e
      0195a9b2-6d67-7219-8975-4ba22f37663e
      true
      2025-03-18T14:40:08.253Z
      
      
       /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke
       Mats Johan
       Ragnarsson
       mats.ragnarsson@amlovaa.se
       196010078514
       1960/10/07
       134.65.165.22
     
    
     196010078514
     2025-03-18T14:40:08.253Z
   
    
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rJllLrbP3ke
     Mats Johan
     Ragnarsson
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-03-18T15:13:56.654Z
    rybvSbD3kx
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Safari/537.36 Edg/134.0.0.0
      134.65.165.22
      2025-03-18T15:13:56.591Z
    
     rybvSbD3kx
     2025-03-18T15:13:56.591Z
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl
   
    
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx
     Catharina
     Andersson
     134.65.165.22
   
  
   
    signature.created
    2025-03-18T15:16:01.197Z
    B1BESbv21e.49229ee0-8e5d-42be-a2ac-65b393405ec3
    
     B1BESbv21e.49229ee0-8e5d-42be-a2ac-65b393405ec3
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/documents/B1BESbv21e/signatures/B1BESbv21e.49229ee0-8e5d-42be-a2ac-65b393405ec3
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/documents/B1BESbv21e
     
      /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx
      LENA ANNIKA CATHARINA
      ANDERSSON
      1966/10/13
      196610138684
    
     signed
     bankid-se
     LENA ANNIKA CATHARINA
     ANDERSSON
     1966/10/13
     134.65.165.22
     
      B1BESbv21e
      0195a9d3-4612-799a-8ce6-9f669d084527
      true
      2025-03-18T15:16:00.798Z
      
      
       /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx
       LENA ANNIKA CATHARINA
       ANDERSSON
       catharina.andersson@hhgroup.se
       196610138684
       1966/10/13
       134.65.165.22
     
    
     196610138684
     2025-03-18T15:16:00.798Z
   
    
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rybvSbD3kx
     LENA ANNIKA CATHARINA
     ANDERSSON
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-03-18T15:30:22.555Z
    rk4rH-Dh1g
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Safari/537.36 Edg/134.0.0.0
      217.209.24.20
      2025-03-18T15:30:22.502Z
    
     rk4rH-Dh1g
     2025-03-18T15:30:22.502Z
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl
   
    
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g
     Magnus
     Gestrin
     217.209.24.20
   
  
   
    signature.created
    2025-03-18T15:38:37.674Z
    B1BESbv21e.7bcab880-f26d-4a8f-9045-dacb2c74c7fc
    
     B1BESbv21e.7bcab880-f26d-4a8f-9045-dacb2c74c7fc
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/documents/B1BESbv21e/signatures/B1BESbv21e.7bcab880-f26d-4a8f-9045-dacb2c74c7fc
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/documents/B1BESbv21e
     
      /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g
      Magnus
      Gestrin
      1979/09/21
      197909217833
    
     signed
     bankid-se
     Magnus
     Gestrin
     1979/09/21
     217.209.24.20
     
      B1BESbv21e
      0195a9e7-f7da-7b97-bbe3-02929033fbbf
      true
      2025-03-18T15:38:37.274Z
      
      
       /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g
       Magnus
       Gestrin
       magnus.gestrin@wsp.com
       197909217833
       1979/09/21
       217.209.24.20
     
    
     197909217833
     2025-03-18T15:38:37.274Z
   
    
     /envelopes/Hk4VH-v3Jl/recipients/rk4rH-Dh1g
     Magnus
     Gestrin
   
  
 
  774538



 
  2025-03-21 17:10:31 CET
  94.191.136.195
  Jan Olof
  Pettersson
  rkeYFhZonke
  1956-07-23
  Jan Olof Pettersson
  195607237574
  


ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Jag, som for det syfte som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har granskat kostnads-
kalkyl for Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2, org nr 769642-9575, Ornskoldsviks kommun,
elektroniskt signerad av styrelsen 2025-03-18, far lamna foljande intyg.

Uttalande

Enligt min mening ger kostnadskalkylen i alla védsentliga avseenden en rittvisande bild av Brf
Bjorkplantagen 2. Gjorda berdkningar baserade pa savil kinda som preliminéra uppgifter ar
vederhiftiga och kostnadskalkylen framstar som hallbar. De lamnade uppgifterna forefaller riktiga
och overensstimmer med tillgdngliga handlingar som forelagts mig. Den angivna anskaffnings-
kostnaden dr preliminir.

Grund for uttalanden

Insatserna och avgifterna 4r sidana att upplatelse torde kunna géras med hiinsyn till Ornskoldsviks
nuvarande bostadsmarknad och marknadsvérden. Avsikten idr att samtliga ldgenheter kommer att
upplatas med bostadsritt mot 6ppna marknaden. Exploatdren kommer att utfarda en garanti
avseende kop av osélda ldgenheter vid upprittandet av ekonomisk plan.

Enligt kalkylen kommer det att byggas tva huskroppar med 16 respektive 17 ldgenheter, totalt 33
lagenheter, 25 carportar och tio parkeringsplatser med kombinerade elbilsladdare och motorvirmare.
Lantmaiteriforrittning pagar.

Det dr min bedomning att da husen kommer att byggas intill med varandra kan en dndamalsenlig
samverkan ske mellan bostadsrittshavarna.

Jag har utfort granskningen enligt Boverkets allménna rad om intygets utformning och innehall.
Jag dr opartisk och oberoende i férhallande till bostadsprojektet/bostadsrittsforeningen och de
inblandade entreprenorerna.

Styrelsens ansvar

Styrelsen, om &n interrimistisk, ansvarar for foreningens organisation och forvaltning av foreningens
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens ekonomiska
situation samt tillse att féreningens bokforing, medelsforvaltning och fastighetsforvaltning tryggas
pa ett sikert sitt. Liksom tillse att fastigheten &r forsdkrad pa korrekt sitt och inte riskeras.

Vidare skall styrelsen infria de 16ften och dtaganden som anges i kostnadskalkylen.

Forteckning 6ver handlingar och atgirder som varit tillgéngliga:

Kostnadskalkyl elektroniskt signerad av styrelsen, 2025-03-18

1 Registreringsbevis fran Bolagsverket for Brf Bjorkplantagen 2, 2025-03-12.

2 Stadgar antagna 2025-02-14, registrerade av Bolagsverket, 2025-03-12.

3 Fastighetsinformation allmén fran Metria for Ornskoldsvik Jarved 1:362, 2025-03-06.

4 Beridkning av taxeringsvirden enligt Skatteverkets modell, Grant Thornton, 2025-03-.

5 Finansieringserbjudande fran SEB, 2025-02-18, kompletterat 2025-03-19.

6 Forsikringsoffert fran LF Visternorrland, 2025-01-07, gillande till 2025-08-01.

7 Anbud for teknisk forvaltartjanst, HSB Sodra Norrland, 2025-01-15, géllande tva manader.

8 Anbud for ekonomisk forvaltartjanst, HSB Sodra Norrland, 2025-01-15, géllande tva manader.

9 Bygglov for fastigheten Jirved 1:362 fran Ornskoldsvik kommun, 2023-06-01

10 Entreprenadkontrakt mellan Brf Bjorkplantagen 2 och Selbergs Entreprenad i Ornskoldsvik,
org nr 559408-3536, 2024-12-02.





11 Virdeutlatande for Brf Bjorkplantagen 2 avseende insatser och manadsavgifter, lamnat av
Fastighetsbyran Hoga Kusten, 2025-03-13.

12 Nyproduktionsprojekt Bjorkplantagen (etapp) 2, Fastighetsbyran Hoga Kusten, 2025-03-06.

13 Energibalansberikning avseende Bjorkplantagen Bostadsprojekt, WSP, 2024-02-09

14 Dronarbilder utvisande fyra vaningar hoga huskroppar, februari/mars 2025.

15 Beslut fran Boverket om godkdnnande av féreningens val av intygsgivare, 2025-03-17.

Givle 2025-03-21

Jan Pettersson

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
Noteras att intygsgivaren omfattas av ansvarsforsidkring enligt Boverkets krav.

Alla sidorna har elektroniskt signerats av intygsgivaren.






 
  
   
    notification.sent
    2025-03-21T15:58:09.296Z
    SygY53bon1e
    
     SygY53bon1e
     /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke
     /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke/notifications/SygY53bon1e
     Dokument att signera
     jan.pettersson@canreda.se
     2025-03-21T15:58:09.129Z
     01100195b96d172c-cb72cd75-08e7-4c91-aa6f-0f990941d58c-000000
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2025-03-21T16:09:22.285Z
    rkeYFhZonke
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/134.0.0.0 Safari/537.36
      94.191.136.195
    
     rkeYFhZonke
     2025-03-21T16:09:22.250Z
     /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke
     /envelopes/ByZBnZjnyl
   
    
     /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke
     Jan
     Pettersson
     94.191.136.195
   
  
   
    signature.created
    2025-03-21T16:10:31.325Z
    rk4S3bjhJg.66562bd3-2459-457f-b50e-a46ba3ca8717
    
     rk4S3bjhJg.66562bd3-2459-457f-b50e-a46ba3ca8717
     /envelopes/ByZBnZjnyl/documents/rk4S3bjhJg/signatures/rk4S3bjhJg.66562bd3-2459-457f-b50e-a46ba3ca8717
     /envelopes/ByZBnZjnyl/documents/rk4S3bjhJg
     
      /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke
      Jan Olof
      Pettersson
      1956/07/23
      195607237574
    
     signed
     bankid-se
     Jan Olof
     Pettersson
     1956/07/23
     94.191.136.195
     
      rk4S3bjhJg
      0195b978-1e99-706c-bddf-f75d1059014d
      true
      2025-03-21T16:10:31.012Z
      
      
       /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke
       Jan Olof
       Pettersson
       jan.pettersson@canreda.se
       195607237574
       1956/07/23
       94.191.136.195
     
    
     195607237574
     2025-03-21T16:10:31.012Z
   
    
     /envelopes/ByZBnZjnyl/recipients/rkeYFhZonke
     Jan Olof
     Pettersson
   
  
 
  18524



 
  2025-03-21 17:10:49 CET
  95.197.157.62
  ANDERS VALDEMAR
  SJÖBERG
  Bkxoj-j21g
  1953-11-20
  ANDERS VALDEMAR SJÖBERG
  195311206634
  


Anders Sjoberg INTYG 1(2)
Fastighetsanalys 2025-03-21

ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Boverket har 2025-03-17 beslutat att godkidnna Anders Sjoberg som intygsgivare for
Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2, organisationsnummer 769642-9575. Jag dr opartisk
och oberoende i forhallande till bostadsprojektet/bostadsrittsforeningen och de inblandade
entreprenorerna.

Jag far efter utford granskning av nedanstaende kostnadskalkyl ldmna f6ljande intyg.

Kostnadskalkyl | Kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Bjorkplantagen 2,
org.nr. 769642-9575, upprittad av styrelsen 2025-03-18.

Objektet Kalkylen avser delar av fastigheten Jirved 1:362 i Ornskoldsviks
kommun. Lantméteriforrattning pagar, preliminira beteckningar for de
nya fastigheterna dr Jarved 1:365 och 366. Till de nybildade fastig-
heterna hor andelar samfillighet for samtliga fastigheter i kvarteret. Pa
samfilld mark kommer att uppforas byggnader innehallande tvittstuga,
hobbyrum och garage. GA bildas i samband med pagaende forrittning.

Enligt kalkylen finns tva bostadsbyggnader i sex plan under uppforande.
Byggnaderna innehaller 33 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt. Bostadsarean uppgar till 2 617 kvm.

Byggnaderna ligger i sadant samband till varandra att en &ndamalsenlig
samverkan mellan bostadsrittshavarna kan ske.

Bostadsritts- Upplatelse med bostadsriitt, tillika inflyttning, beriknas ske under mars
upplatelse méanad 2026.

Liagenheterna bedoms kunna upplatas till angivna insatser och avgifter
med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Exploatoren kommer att utfirda en garanti avseende kop av osalda
lagenheter vid upprittandet av ekonomisk plan.

Bedomning De faktiska uppgifter som ldmnas i kalkylen forefaller korrekta och
stimmer overens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt
med forhallanden som é&r kidnda for mig. Berdkningar grundas pa savil
kidnda som prelimindra uppgifter.

Kostnadskalkylen framstar som hallbar och bedoms ge en rittvisande
bild av Brf Bjorkplantagen 2. Granskningen avser en berdknad

anskaffningskostnad.
Styrelsens Det ankommer pa styrelsen, i detta skede interimistisk, att ansvara for
ansvar fastigheternas forvaltning. Detta innefattar bland annat att fortlopande

bedoma foreningens ekonomi och att dess medelsforvaltning tryggas pa
ett sidkert sétt. Vidare ska styrelsen se till att fastigheten ar forsikrad pa

korrekt sitt och inte riskeras samt i vrigt infria de 16ften och ataganden
som anges i kostnadskalkylen.

Sodra Kopmangatan 22 A, 802 51 Gévle, Telefon: 070 - 441 10 26
E-post: sjoberg.fastighetsanalys @telia.com
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Tillgdngliga
handlingar

Vid granskningen har f6ljande handlingar och atgirder varit tillgéngliga:

Kostnadskalkyl daterad 2025-03-18

Stadgar registrerade av Bolagsverket 2025-03-12
Registreringsbevis for Brf Bjorkplantagen 2, 2025-03-12
Fastighetsinformation Jirved 1:362, Metria 2025-03-06
Berikning av taxeringsvirde 2025 — 2027, skatteverkets app
Utlitande av miklare Annica Aslund Olsén, Fastighetsbyran, att
insatserna #r realistiska i Ornskoldsvik, 2025-03-13

Uppgift fran méklare avseende bokade ldgenheter inom
Bjorkplantagen 1 per 2025-03-14

Entreprenadkontrakt 2024-12-02 mellan Bjorkplantagen 2 AB och
Selbergs entreprenad i Ornskoldsvik AB

Anbud Forvaltartjanster, HSB Sodra Norrland 2025-01-15*
Anbud Ekonomi, HSB Sodra Norrland 2025-01-15%*
Forsakringsoffert fran LF Visternorrland 2025-01-07*
Finansieringsforslag SEB, 2025-02-18, med fornyelse och
bekriftelse om fortsatt giltighet 2025-03-18
Energibalansberikning, WSP 2024-02-09
Nyproduktionsprojekt Bjorkplantagen (etapp) 2, Fastighetsbyran
Hoga Kusten, 2025-03-06

Bygglov 2023-06-01

Dronarbilder tagna omkring 2025-03-01

*Avser BRF Bjorkplantagen 1 men har bekriftats giélla dven for BRF
Bjorkplantagen 2.

Givle 2025-03-21

Anders Sjoberg

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende kostnads-
kalkyler och ekonomiska planer. Ansvarsforsikring har tecknats i forsdkringsbolaget IF.

Samtliga sidor i kostnadskalkylen har signerats elektroniskt.
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