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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Svanhagna i Lofsdalen, Harjedalen kommun, som registrerades  2022-02-
04, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomisk aintressen genom att i féreningens hus
upplata bostdder for permanent boende samt lokaler at medlemmarna, som kan vara fysiska
personer och juridiska personer (max tre stycken), att nyttja utan tidsbegransning.

Foreningen bedriver sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en sa kallad dkta
bostadsrattsforening).

Bostadsrattsforeningen avser att |ata uppfora tre rad/kedjehus med 12 bostadsldgenheter samt
forradsbyggnad. Parkeringsplatser, 24 st, finns inom den egna tomteplatsen pa fastigheten
Lofsdalen 5:74 Harjdalen kommun.

Fastigheten Lofsdalen 5:74 har forvarvats av Bostadsrattsforeningen via en sa kallad paketering.
Foreningen forvarvar Proeperus Svanhagna AB, 559351-4127 som &ger fastigheten genom kop av
samtliga aktier. Darefter har fastigheten overforts till foreningen till bokfért varde, vardet pa
forvarvade andelar far skrivas ned och vardet pa fastigheten justeras med ett belopp motsvarande
nedskrivningen. Det bokférda vardet pa fastigheten som blir hogre an det skattemassiga vardet
medfor en for foreningen latent skatteskuld. Uppgift om skillnaden mellan det bokférda och
skattemassiga vardet kommer att Iamnas i den ekonomiska planen. Den latenta skatten kan
utlésas vid till exempel en likvidation eller forsaljning av del av fastigheten men da bostadsratterna
upplats utan tidsbegransning kan den latenta skatteskulden dock varderas till noll.

Byggnadsprojektet kommer att ske genom totalentreprenad reglerad via ABT06 av Pareto
Properties AB, 559188-4035, entreprendr kan enligt aktiedverlatelseavtalet komma att andras.
For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen uppréttat foljande kostnadskalkyl for projektet.

Kalkylen &r baserad pa de forutsattningar for projektets finansiering som fanns da kalkylen
upprattades i maj 2022. Bygglov har beviljats 2021-12-16 och byggstart ar planerad till Q2 2022
med inflyttning och upplatelse i Q4 2023.

Alla belopp anges i svenska kronor.
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B. Beskrivning av fastigheten

Beskrivning av foreningens fastighet

Fastighetsbeteckning

Adress

Fastighetens areal
Boarea

Byggnadsar

Antal bostadsldgenheter:
Antal forrad

Parkeringsplats

Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Planbestammelser

Bygglov

Lofsdalen 5:74

Olsvensbacken 14, 842 96 Lofsdalen

5551 kvm Fastigheten innehas med dganderétt
1056 m2

2022-2023

12 lagenheter

12 foérrad

24 parkeringsplatser, tva till varje lagenhet.
Anslutet for elbilsladdning, 9 laddplatser.

Ingar i Vagsamfalligheten GA 29

Detaljplan 2361-P06/18

Bygglov ar beviljat 2021-12-16

Beskrivning av foreningens hus

De tre husen har rodmalade trafasader och svart tak av tegel. Byggnaderna bestar av tva vaningar.
Fonster och altanddrrar ar av aluminium i vitt.
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Allmanna och gemensamma utrymmen

| forradsbyggnaden finns forutom forrad till respektive lagenhet ett gemensamt férrad, soprum,
teknikrum samt vallabod.

Installationer

Uppvarmning Franluftsvirmepump. Kostnad for uppvarmning
kommer debiteras via induviduell matning, IMD.

El Forbrukningen av hushallsel kommer debiteras efter
faktisk forbrukning med ett kollektivt abonnemang
genom IMD-maétning i varje lagenhet.

VA-anslutning Kommunal anslutning. Vattenforbrukningen debiteras
via foreningen efter faktisk forbrukning genom IMD-
matning av ingdende vatten i varje ldgenhet.

Fiber Anslutning till fiber finns. Varje medem tecknar eget
abonnemang.
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C. Kostnader for fastighetens forvarv

Anskaffningskostnad 46 513 200

| anskaffningskostnaden ingar samtliga kostnader sasom entreprenad, kop av fastighet, stampleskatt, konsultkostnader
mm samt en likvidreserv om 50 000kr for att tacka ev. kostnader om nagon boende skulle hamna pa obestand eller
andra oférutsedda kostnader.

Totalentreprendren star for forsakringar under byggnationstiden och tillhanda haller dven fardigstallande forsakring.
Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde.

Taxeringsvdrdet har dnnu ej faststéllts men berdknas till 4 249 000 varav 4 038 000 bostader och 211 000 mark.

Finansieringsplan

Villkoren for Ianen &r baserade pa offert med en I6ptid pa 5 ar, amortering 1 %.

Villkor Belopp Rénta % Ranta Amortering
lan, 5 ar 10 243 200 3,50 358 512 102 432
Totalt summa lan 10 243 200 358 512 102 432
Insatser 36270 000

46 513 200
Lan per kvm BOA (1056 kvm) 9700
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Driftskostnader

(ingar i arsavgiften)

Forsakring
Styrelsearvoden/Administration
Fastighetsforvaltning

Lépande drift (sopor, vatten etc)
Vagsamfillighet GA 29

Summa driftskostnad ingar i avgift

(aviseras utanfor arsavgiften)

El- uppvarmning* (via IMD)

El- hushallsel* (via IMD

Vatten* (via IMD)

Fast brukningsavgift vatten (fast kostnad/ldgenhet)
Summa driftskostnad aviseras utanfor arsavgift

Summa driftskostnader totalt

Ovriga externa kostnader
Fastighetsavgift**
Summa externa kostnader

Kapitalkostnader:
Rantor

Amortering

Total kostnad kapital

Avséttning for underhall:
Fondavsattning yttre***

Total kostnad

*Hushallsel, uppvarmning samt vatten debiteras via individuell matning, IMD utifran faktisk forbrukning for respektive

bostadsrattsinnehavare och ingar inte i foreningens arsavgift.

** Fast kostnad for vatten debiteras utanfor arsavgiften med 5445 kr/ lagenhet/ar enligt nuvarande taxa.

***Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststallt vardear.

****Eondavsattning 40 kr/kvm.

Avskrivningar sker enligt en komponentuppdelad avskrivningsplan fér byggnad. Féreningen avser att tillampa K3-
regelverket den arliga avskrivningen berdknas uppga till ca 866 tkr vilket motsvarar ett snitt pa ca 1,9 %.

E. Beraknade |6pande intakter

Arsavgifter

El uppvarmning via IMD
Hushallsel via IMD
Vatten via IMD
Brukningsavgift vatten
Total arlig inbetalning

16 000
25000
36 000
18 750
28 800
124 550

58 600
97 600
31500
65 340
253 040
377 590

358 512
102 432
460 944

42240

880774

627734
97 600
58 600
31500
65 340

880774
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F. Lagenhetsredovisning Ny insats

Ber kostn Fast Ber Summa

Ber.kost Ber.kost  vatten- kostnad  kostnad for ber.
Objekts- Antal  Yta Andelstal Insats Insats  Arsavgift Méanadsavg uppvirmning hushallsel férbrukn.  vatten fiber Ménads-
nummer Adress (Lantméterinr) rum kr kr/kvm kr/ér  kr/man kr/mén kr/mén kr/mén kr/mén kr/mén kostnad

1 4 87 8,24% 3095 000 35575 51717 4310 402 670 216 454 250 6302

2 4 89 8,43% 2950000 33146 52906 4409 412 685 221 454 250 6431

3 4 89 8,43% 2950000 33146 52 906 4409 412 685 221 454 250 6431

4 4 87 8,24% 3095 000 35575 51717 4310 402 670 216 454 250 6302

5 4 87 8,24% 3095 000 35575 51717 4310 402 670 216 454 250 6302

6 4 89 8,43% 2950000 33146 52 906 4409 412 685 221 454 250 6431

7 4 89 8,43% 2950000 33146 52 906 4409 412 685 221 454 250 6431

8 4 87 8,24% 3095 000 35575 51717 4310 402 670 216 454 250 6302

9 4 87 8,24% 3095000 35575 51717 4310 402 670 216 454 250 6302

10 4 89 8,43% 2950000 33146 52 906 4409 412 685 221 454 250 6431

11 4 89 8,43% 2950000 33146 52 906 4409 412 685 221 454 250 6431

12 4 87 8,24% 3095000 35575 51717 4310 402 670 216 454 250 6302

1056 1,00 36270000 627 734

Andelstalen ar beraknade utifran lagenhetens yta.
Hushallsel och vatten och ev nyttjande av elbilsladdning debiteras enligt faktisk forbrukning via IMD uppskattad arskostnad uppskattad utifran storlek pa lagenhet. Fast
brukningsavgift for vatten debiteras 5445 kr/ar per ligenhet och fiber berdknad kostnad 3000 kr/ ar ingér ej i manadsavgiften. De berdknade kostnaderna kan variera for olika

hushall.
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G. Nyckeltal

Insatser och upplatelseavgifter per kvadratmeter upplaten bostadsarea*: 34 347
Beldning per kvadratmeter upplaten bostadsarea (ar 1): 9700
Arsavgift per kvadratmeter upplaten bostadsarea (ar 1): 594
Driftskostnader per kvadratmeter upplaten bostadsarea (ar 1)*: 358
Kassaflode per kvadratmeter total bostadsarea (ar 1): 186

835

Avsattning till underhallsfond + avskrivningar per kvadratmeter bostadsarea (ar 1):

* | nyckeltalet for driftskostnaden ingar el,uppvarmning och vatten. Kostnaden fordelas darefter ut efter faktisk
forbrukning via individuell méatning, IMD, och tillkommer utdver avgiften for respektive medlem.
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H. Ekonomisk prognos och kassaflodesanalys

1 2 3 4 5 6 11 16
Resultatprognos
Arsavgifter bostader 627 734 637 150 646 707 656 408 666 254 676 248 728 511 784 813
Vatten och IMD (uppvarmning, vatten, el) 253 040 258 101 263 263 268 528 273 899 279 377 308 454 340 559
Summa intdkter 880774 895 251 909 970 924 936 940 153 955 624 1036 965 1125372
Driftskostnader 377590 385142 392845 400 702 408 716 416 890 460 280 508 186
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 39272
Avskrivningar 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865
Rantor 307 296 304 223 301150 298 077 295 004 321124 331880 339 562
Summa kostnader 1524751 1529 230 1533 860 1538 643 1543 585 1577 879 1632 025 1726 886
Arets resultat -643 977 -633 979 -623 889 -613 708 -603 432 -622 255 -595 059 -601514
Avsattning till underhall 42240 43 085 43 946 44 825 45722 46 636 51490 56 849
fritt eget kapital(ack)
Kassaflodesanalys
Summa intakter 880774 895 251 909 970 924 936 940 153 955 624 1036 965 1125372
Summa kostnader -1524 751 -1529 230 -1533 860 -1538 643 -1543 585 -1577 879 -1632 025 -1726 886
Aterféring avskrivningar 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865 839 865
Kassaflode l6pande drift 195 888 205 886 215975 226 157 236 433 217610 244 805 238351
Amorteringar -102 432 -102 432 -102 432 -102 432 -102 432 -102 432 -102 432 -102 432
Underhall finansierat via underhallsfond -200 000
Ack kassaflode 93 456 196 910 310453 434179 568 180 683 358 1395159 2217 396
Fond for yttre underhall
Ingdende underhéllsfond 0 42240 85325 129271 174 097 219 819 462 516 930474
Utgaende underhéllsfond 42240 85325 129271 174 097 219819 266 455 714007 987323

Prognosférutsattningar

Inflation 2 %

Avgifterna hojs i prognosen med 1,5% arligen for att [6pande drift, amortering och avéttnings till underhallsfond skall tackas med avgiften.
Avskrivning gors enligt en komponentindelad avskrivningsplan pa byggnadens varde med ett snitt pa 1,9%.

Snittrantorna héjs med 30 punkter ar 6, 11 och 16.

Avsattning till fond for yttre underhall gors med 40 kr/kvm ar 1. D& byggnaderna uppférs med trapanel kommer ett visst behov av underhall uppsta och den ekonomiska
omfattningen beréknas till 200 tkr under ar 11. Kostnaden fér underhéallet kommer bekostas av den yttre underhéllsfonden och kommer inte paverka arsavgifterna.
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