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Allménna forutsattningar

Bostadsrittsféreningen Panorama 2 Lofsdalen som registrerats hos Bolagsverket under ar
2018 har som dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsldgenheter till nyttjande utan begransning i tiden

( bostadsratt).
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Forvdrvet av fastigheten (mark och hus)
Bostadsrattsféreningen har numera forvarvat fastigheten Harjedalen Lofsdalen 4:203.

Forvirvet har skett genom ett s k paketeringsférfarande. Detta forfarande dr sedan manga
ar tillbaka en skattemaissig transaktion som &r fullt laglig. Den medfor att en forséljning till
bostadsrittsféreningen sker genom en sa kallad underpriséverlatelse. Detta medfor att den
latenta skatteskulden som uppstar kommer att finnas i bostadsrattsféreningen. Beskattning
sker inte i féreningen sa lange bostadsrattsforeningen bestar. Den kan dock aktualiseras om
bostadsrittsféreningen beslutar sig for att upphdéra med sin verksamhet i och med att
féreningen dverlater fastigheten till annan. Vilka skatteregler och med vilket belopp den
latenta skatteskulden uppgar till vid ett upphé6rande av verksamheten torde inte vara maojligt

att redovisa.

Féreningens hus_och kommande bostadsratter

Fastigheten dr beldgen i Lofsdalen vid foten av fjallet Hovarken. Fastigheten tillhér en
samfillighetsforening (gemensamhetsanlaggning) for vagar fran Lofsdalsvagen till
fastigheten. Den dr idag bebyggd med 5 stycken parhus, 10 ldgenheter som ska upplatas
med bostadratt. Byggnaden fick bygglov den 5 maj 2008 och slutbevis utfardades den 28
augusti 2011. Sedan husen var fardigbyggda har dessa hyrts ut for fritidsandamal
(korttidsboende) till besékare i Lofsdalen. Det saknas hyresgdster sa bestimmelserna i

9 kap 19 § BRL ska inte tillimpas. Lofsdalen by &r framst kdnd fér en skidanldggning med
bade utférsakning och langdéakning. Det forekommer dven sommarverksamhet bade

avseende fiske och jakt samt “downhill “(cykling).

Husen dr uppforda pa gjuten platta med stomme och fasad av trd och timmer. Taken &r
kladda med torv. Uppférandet &r i den norska stilen som kallas "stavlaft”, stolphus pa
svenska. En populdr byggstil i Norge diar man har ett regelverk av rejélt timmer som sedan
klds med trapanel. Gavelsidorna mot taknock har timmer, fasaden &r kladd med trapanel.
Husen &r uppforda pa gjuten platta och taken ar klddda med torv. Parhusen kan sdgas likna
kedjehus, eftersom endast ett av rummen gransar mot grannen.

Varje parhus har ett gemensamt teknik- och torkrum. Varje lagenhet har dven ett utvandigt
skidférrad. [ fem av parhusens férrad finns viss teknik som ska férsorja bada lagenheterna i
parhuset.

Det dr saledes 10 stycken lagenheter som ska upplatas med bostadsratt.

8 stycken ldgenheter har en bostadsyta om cirka 91 kvadratmeter. Det dr 4 rum och kok,
med tre sovrum. Nedre botten har en hall vid entrén. Storstugan pa nedre botten har en
dppen planlésning med koket och utgang till en terrass. Storstugan har en gasspis. | samband
med entrén finns ett badrum med WC och dusch. Pa 6vervaningen finns tre stycken sovrum,
varav ett sa kallat foraldrasovrum. | de tva mindre sovrummen finns vaningssangar som dr
platsbyggda med bredare underbddd. Har finns ocksa ett badrum med wc och dusch samt en
bastu.
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2 lagenheter har en bostadsyta om cirka 105 kvadratmeter. Skillnaden &r att dessa
ldgenheter har en nagot storre hall plus ett mindre sovrum direkt intill entrén. Pa
dvervaningen ar sovrummen med vaningssangarna nagot storre till ytan dn de mindre
l[dgenheterna.

Badrummen har naturstensklinker pa& golv samt p& véggar i dusch och toalett. Ovriga viggar
har mélad tripanel. Malad tripanel i tak. Lagenheternas invidndiga inredning bestar av
massiva tragolv, timrade védggar, trapanel och synliga takbjilkar pa 6vervaningen.

Varmesystemet bestar av bergvarme och direkt el. Det dr vattenburen golvvdrme i
bottenvaningen samt badrummet pa 6vervaningen. Elradiatorer i sovrummen pa
dvervaningen. Bostadsrdtterna kommer ha féljande adresser i Lofsdalen; Skidcampsvagen
1la,1b- 53, 5b.

Upplatelse av bostadsrdtt och inflyttning

Fér samtliga blivande bostadsrétter har avtal tecknats. Dessa avtal innehaller en forbindelse
(option jfr RH 2014:25) som medfé6r att samtliga lagenheter kommer att upplatas till tre
stycken aktiebolag for de insatser som anges i denna ekonomiska plan. Det dr dessa tre
aktiebolag som numera dr de enda medlemmarna i féreningen. Darefter kommer dessa
aktiebolag att 6verlata en efter en bostadsratt till nya innehavare. Detta fér att man i
Lofsdalen inte vet hur marknaden f6r bostadsratter ar. Skulle nagon efterfragan inte
foreligga kommer respektive bolag att kunna hyra ut sina bostadsratter pa samma satt som
har skett ndr bolaget Lofsdalens Skidcamp AB dgde hela fastigheten. Nagra osalda
lagenheter kommer saledes inte finnas.

Upplatelse med bostadsratt kommer att ske senast oktober 2018 och inflyttning
(tilltrade) kommer ske omedelbart efter det att upplatelse med bostadsrétt skett. Detta
under forutsdttning att den ekonomiska planen hinner registreras hos Bolagsverket.

Det bér noteras att bostadsréattsféreningen kommer i alla fall till en bdrjan vara en odkta
bostadsrattsforening.

Sarskilt om avskrivningar

I denna kalkyl har avskrivningar inte tagits upp pa annat satt dn att det angivits i den sista
tabellen. Detta belopp dr dock endast en bokforingstransaktion som inte kommer att
paverka arsavgiften. Sammantaget innebdr detta att arsredovisningen kommer att visa ett
underskott. Det ska noteras att frdga om avskrivningar ar foremal for nya stéllningstaganden
och i SOU 2017:31 har foreslagits vissa lagdndringar just med avseende pa fragan om
avskrivningar i bostadsrattsforeningar. Forslaget anger att andringar ska ske fran 1 januari
2019. Nagot stéllningstagande fran regeringen att till riksdagen avge en proposition om
andringar i frdgan har vid upprittande av denna ekonomiska plan inte lamnats. Boverket har
dock dndrat sina allménna rad avseende ekonomiska planer. Nya allmdnna rad (BFS 2017:7)
EKKO 1 trddde i kraft den 1 oktober 2017 och de dldre rdden i publikationen har upphort att
gélla. De allminna raden, som inte dr bindande, har under en rubrik om 2.20
Kapitalkostnader och med hénvisning till 1 § 8 och 4 § 1 bostadsrattsférordningen angivet
bland annat féljande. Avskrivningsunderlag, avskrivningsmetod, nyttjandeperiod och belopp
bor anges. Om K3-regelverket (Bokféringsnamndens allmanna rdd, BFNAR 2012:1) tillampas
kan en schablonmassig avskrivning inga i den ekonomiska planen samt motiveras och
forklaras. Om féreningen inte ar ett dkta privatbostadsféretag sa bor underlag for
skattemissiga virdeminskningsavdrag framga. Med héansyn till att nagot nytt férslag om

3(7)



dndrad lagstiftning dnnu inte [Amnats har styrelsen i fraga om avskrivningar inte funnit skal
att gbéra nagra andra dndringar dn vad som framgar ovan.

Det antecknas att avskrivningar i bostadsrattsféreningar har en annan inneb6rd &n i
ekonomiska féreningar och aktiebolag. En vasentlig skilinad &r bland annat att en
bostadsrittsférening har att géra avsattningar for det gemensamma underhallet samt att en
bostadsrittshavare svarar enligt huvudregeln fér underhallet i sjdlva lagenheten (inre
underhallsansvaret) se stadgarna. Detta forhallande paverkar givetvis avskrivningarna.

Avsattning till underhall
20-22 §8. Sarskilt kan noteras att av stadgarna framgar att foreningen kommer att upprdtta
en underhallsplan.

Bokforingsndmnden har den 12 september 2003 i sina allmdnna rad (BFNAR 2003:4) uttalat
féljande. Reserverade medel for framtida fastighetsunderhall ska redovisas som egen post
under rubriken Bundet eget kapital i balansrdkningen. Reserveringen ska ske genom
omféring mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen.
Motsvarande géller for ianspraktagande av medlen. | radet uttalas slutligen att bokforing ska
ske ndr behorigt organ fattat beslut och beslutet verkstills. Detta innebar att
foreningsstimman kommer att besluta om avséattning till det gemensamma underhallet fram
till dess underhallsplan uppréttas.

Féreningen kommer att gbra avsattningar till en underhallsplan med, till en bérjan, 30
kr/kvm/ar (28.140 kr).

Rantekostnaderna i féreningen mm

Foreningen har fatt en offert fran Handelsbanken daterad i juni 2018 och offerten géller till
2018-12-31. Féreningen har beslutat att anta offerten och funnit att en fast rénta under 5 ar
ar rimligt med en rinta pa 2,05 %. Féreningen har dock riknat med en rdnta i kalkylen pa
2,5 %, trots att ldgre rénta anges i den antagna offerten.

Foreningen kommer att teckna fastighetsforsakring till fullvarde och i vilken det ingar en
ansvarsforsikring for styrelsens ledaméter. Fastigheten dr redan sedan tidigare férsdkrad till
fullvirde och den fastighetsférsikringen som bolaget Lofsdalens Skidcamp AB har for
narvarande géller till dess féreningen star som férsakringstagare for fastigheten.

Driftskostnader f6r respektive bostadsrattshavare

Nagra sarskilda driftskostnader som kan sédgas aligga till den enskilde bostadsrattshavaren
foreligger inte for narvarande utan samtliga driftskostnader avilar bostadsrattshavaren
genom betalning av arsavgiften. Troligen kommer foreningen att besluta pa annat satt efter
en forsaljning da denna férening fraimst kommer att vara for fritidséndamal. Detta kommer
da troligen att innebdra att virmekostnaden for respektive bostadsratt kommer att dvila den
enskilde bostadsrattshavaren.




Kalkylberakningar
Nedan féljer berdkningar i enlighet med det som ska anges och finnas med i en ekonomisk

plan. Under varje rubrik nedan sker vissa forklaringar i text for att underlatta férstdelsen av

den ekonomiska planen.

4. Forvarvskostnad och finansiering

Den slutliga kostnaden fér foreningens hus ska inte 6verstiga priset 40 miljoner kr. Den
slutliga kostnaden, som &r ett begrepp enligt bostadsrattslagen, dr samma sak som
anskaffningskostnaden for féreningens hus. For att markera detta stéllningstagande for
féreningen har ett beslut om den slutliga kostnaden redovisats pa en foreningsstamma vilket
ir mojligt enligt bestammelsen i 4 kap 2 § bostadsrattslagen. Stdmpelskatten ska betalas av
sdljaren.

Finansieringsplanen anger vilka ranteutgifter som féreningen kommer att ha, dven om det
for dagen ar indikativa rantor som anges. Rantan har berdknats pa 2,5 % vilket @r hégre &n
offerten som féreningen fatt fran Handelsbanken. Det Gverskott som blir féljden kan om
styrelsen finner det lampligt anvandas till amortering av lanet.

FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Foreningens lan 2 000 000 kr

Insatser 38 000 000 kr

TOTALT *) 40 000 000 kr

FORENINGENS LAN

langivare

Hypotekslan Lénebelopp  c:a [optid ar rinta % rénta amortering
2 000 000 kr 50 ar 2,50 50 000 kr f.om ar 6 *%)

40 000 kr/ar

*) Stimpelskatt erliggs av
sdljaren. Erforderliga

sikerheter i pantbrev finns
uttagna. 2 000 000 kr 50 000 kr 0 kr

*#Y enligt offert frén Handelsbanken kan foreningen vélja amorteringsfrihet de
forsta 5 &ren.

5. Beridknade kostnader och intdkter budget/prognos
Det dr svart att ange de direkta driftskostnaderna, men grundar sig pa de kostnader som
bolaget Lofsdalens Skidcamp AB haft under de dren de &gt husen och hyrt ut dessa. Det &r

alltsd en kalkyl pa kostnaderna. Dessa har berdknats att uppga till 425 per kvm (inkl.
fastighetsavgift och underhall) vilket féreningens styrelse har funnit vara en niva som
medfor att man har tagit med en berdknad kostnadsékning i anledning av att féreningen
bildats. Det ska dven noteras att féreningen bestar endast av 10 ldgenheter vilket medfor
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relativt laga férvaltningkostnader.
Se bilaga 1.
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6. Intakter

Féreningen har planerat att till en bérjan ta ut en arsavgift varje manad som uppgar till 3 325
kr f6r de mindre bostadsritterna och 3 627 kr for det tva stérre ldgenheterna. Arsavgifterna
kommer darvid att arligen uppga till 406 248 kr. Men i nedanstdaende kalkylberdkning har
dock gjorts beridkningar med ett hégre tal avseende driftkostnaderna dd dessa &r en osdker
faktor. Allt for att en intygsgivare ska kunna bedéma att det dr fraga om ett “sunt
bostadsféretag”.

Intikter och bokforingsmiéssigt resultat

Arsavgifter 448 809 kr
BOKFORINGSMASSIGT RESULTAT

Arsavgifter 448 809 kr
- kapital/driftskostnader 4489 kr
- avskrivningar 313 600 kr
resultat -313 600 kr
AVSKRIVNINGAR

taxeringsvérde totalt 8378 000 kr

varav byggnad 6 568 000 kr 78,40 andel i % av
varav mark 1 810 000 kr totalvirde
78,4% av forvirvskostnaden 31360 000 kr 313 600 kr avskrivning/ar i 100 ar

7. Kénslighetsanalys
Enligt bostadsrittsférordningen har féreningen att upprétta en kénslighetsanalys for att

kunna bedéma om den kommande féreningen och om dess ekonomi dr hallbar. Allt detta
har skett for att visa att féreningen kommer att dven pa sikt ha en hallbar ekonomi.

Se bilaga 2.
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8. Redovisning av féreningens ldgenheter och dess insats jimte arsavgift
Har framgar samtliga féreningens blivande bostadsratter och vad som ska betalas fér dessa i

savil insats som &rsavgift. | fraga om insatsen dr denna lite olika beroende pé storlek. Aven
den planerade drsavgiften &r olika eftersom grunderna for berdkning av arsavgiften utgdr
fran andelstal. | redovisningen anges begreppet boarea i enlighet med vad som ségs i de
allmédnna raden fran Boverket. Denna uppgift kan dock inte ses som en garanti gentemot
respektive blivande bostadsrattshavare.

Fordelning av ligenheternas inbdrdes férhallanden

Lgh.nr
1A
1B
2A
2B
3A
3B
4A
4B
5A
5B

totalt

bostadsarea biarea *) antal arsavgift arsavgift

kvm kvm  rum och kok insatser arsavgifter per manad  per kvm andelstal
91 8 4 3 750 000 kr 43 541 kr 3628 kr 478 kr 9,70
91 8 4 3 750 000 kr 43 541 kr 3 628 kr 478 kr 9,70
91 8 4 3 750 000 kr 43 541 kr 3 628 kr 478 kr 9,70
91 8 4 3750 000 kr 43 541 kr 3 628 kr 478 kr 9,70
105 3 4 4 000 000 kr 50 240 kr 4 187 kr 478 kr 11,19
105 3 4 4 000 000 kr 50 240 kr 4187 kr 478 kr 11,19
91 8 4 3 750 000 kr 43 541 kr 3628 kr 478 kr 9,70
N 8 4 3750 000 kr 43 541 kr 3 628 kr 478 kr 9,70
91 8 5 3 750 000 kr 43 541 kr 3628 kr 478 kr 9,70
91 8 5 3 750 000 kr 43 541 kr 3628 kr 478 kr 9,70
938 70 38 000 000 kr 448 809 kr 100,00

*) biarea avser forrad

9. Nyckeltal
Nyckeltal anvinds for att kunna jamfora olika bostadsréttsforeningars avgifter.

Det ska noteras att denna bostadsrittsférening ar framst for fritidsdndamal och att det finns
méijligheter for varje bostadsrittshavare att hyra ut sin bostadsrétt till de som besdker
Lofsdalen for framst rekreation under en vecka eller liknande.

Nyckeltal per kvadratmeter
Igh 91 kvm Igh 105 kvm

arsavgift 478 kr 478 kr
Insats 41 209 kr 38 095 kr
lan i féreningen 2132 kr 2132 kr
rantekostnad 53 kr 53 kr
driftskostnad 425 kr 425 kr

Not. Denna ekonomiska plan har upprattats i samrad med Ingrid Uggla
ingrid@juristuggla.se
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen Falujungfrun 800 509 uét
Bostadsrittsforeningen Panorama 2 Lofsdalen (769636-4202) fér i anledning hérav
avge intyg enligt féljande.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedomningen av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stémmer, per detta datum,
overens med innehéllet i tillgéngliga handlingar (se nedan). Vi noterar att stadgan ska
revideras savitt avser arsavgiftens omfattning. Vi har sjdlva inte besiktigat fastigheten,

men da samtliga ligenheter omfattas av optionsavtal for forvérv betyder det att ldgenheterna
i foreningen kommer att kunna upplétas med hénsyn till Lofsdalens ldgenhetsmarknad.

Foreningen forvérvar fastigheten genom kop av samtliga aktier i det bolag som édger
fastigheten Hirjedalen Lofsdalen 4:203 (Hérjedalen Lofsdalen 4:203 AB, 559156-2425).
Fastigheten fors dérefter 6ver till foreningen genom s.k. transportkdp, vilket forfarande
forutsiitts inte leda till ndgra foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de specifika
forutséttningarna av forvirv genom denna modell i och for sig, men vi har tagit del av
transaktionsintyg utfardat av Skeppsbron Skatt 2018-09-12.

Foreningen kommer att inneha 10 bostéder avsedda att uppldtas med bostadsritt. De ér
beligna i fem parhus p4 samma fastighet. Andamalsenlig samverkan mellan bostadsritts-
havarna anses foreligga. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § BrLochp ga
den foretagna granskningen kan vi som ett allm§nt omdome uttala att de i den ekonomiska
planen gjorda berikningarna &r vederhéftiga ocﬁ?ﬂ en framstér som héllbar.

Upps rﬁ 5 oktober 2018
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Lenfnart \Féillstrém \Ro‘aert Wikstrom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att uifirdy intyg angdende
ekonomiska planer samt dirtill vederborligen ansvarsforsikvade,

Tillgéngliga handlingar

Registreringsbevis 2018-10-01
Generalfullmakt 2018-09-05
Stadgar

Lantmiteriutdrag fastighetsdata 2018-10-04
Bygglov 2008-05-08
Slutbevis 2011-08-25
Finansieringsutfistelse 2018-06
Kostnad forsékring 2018-10-02
AktieGverlatelseavtal 2018-10-02
Registreringsbevis berorda bolag 2018-10-01
Transaktionsintyg utfirdat av Skeppsholmen Skatt  2018-09-12
Ritningar och situationsplan 2015-11-07
Protokoll extra stémma slutlig kostnad 2018-10-03
Protokoll extra stdmma om férvirv 2018-10-02
Lagfartsansokan for brf avseende fastigheten 2018-10-08
Optionsavtal 2018-10-03

Andelsbevis 2018-10-01
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