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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Dora Lindgrens Vg 2, org. nr. 769635-1142 i Falun kommun som
registrerats hos Bolagsverket 2017-08-14 har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter under
nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplételsen kan 4ven omfatta uteplats och mark som
ligger i direkt anslutning till ldgenheten.

Foreningen avser att som fristdende villor samt parhus uppfora 21 st bostadsldgenheter i 1- och
2-plan for upplatelse med bostadsritt. Byggplatsarbetena for projektet planeras starta under Q1
2018. Inflyttning i ldgenheterna berdknas prelimindrt ske 1 Q1 2019.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet:

Beriikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pé vid
tiden for kostnadskalkylens upprattande kénda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Projektutveckling AB och genomfors pd
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att uppréttas mellan foreningen och OBOS
Projektutveckling AB, svarar OBOS Projektutveckling AB under 6 ménader efter
avrikningsdagen for kostnaderna for de bostadsritter som eventuellt &r osdlda. OBOS
Projektutveckling AB koper ddrefter de osdlda bostadsritterna.

OBOS Projektutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvirvas genom kdp av aktiebolag. Képeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fasti gheten
kommer dérefter att, genom underprisoverlatelse, dverforas till bostadsrittsforeningen for en
képeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda virde tillika skattemassigt
virde. Direfter likvideras bolaget genom OBOS Projektutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstills av bostadsrittsforeningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebir att det uppstér en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen dndrar syfte och siljer sin fastighet. Bokforingsméssigt virderas darfor
skatten till O kr.

Sidkerhet for foreningens skyldighet att dterbetala forskott till bostadsréttshavare, som omnamns
i 5kap 5 § bostadsrittslagen, limnas genom forskottsgaranti utstélld av Gar-Bo Forsiakring AB
eller genom sirskild garantiforbindelse utstilld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser lamnas insatsgarantiforsikring utstilld av Gar-Bo Forsédkring AB eller genom
sirskild garantiforbindelse utstilld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden giller entreprenadsikerhetsforsikring utstélld av Gar-Bo Forsakring AB.

Féreningen kommer att teckna fullvirdesforsikring av dess fastigheter med bostadsrittstillagg
for medlemmar.
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B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar:
Adress:

Fastigheternas areal:
Bostadsarea :

Bygglov:

Tomtmark/tradegérd

Stora Kallviken 1:199,1:211
Falun

10 320 m?

2231 m?> BOA

Bygglov dr inldmnat, d4nnu ¢j beviljat

Till varje ligenhet ingdr i upplatelsen tomtmark/tradgard delvis avgrdnsas med héck samt staket
med utforande enligt sirskild ritning. Uteplatser med trétrall pé husets baksida. Skérmplank pa
baksidan mellan ligenheterna avskiljer uteplatserna (pa 2-planshusen). Det &vilar respektive
bostadsrittshavare att ansvara for skotsel och underhall av tradgérd, uteplats och 6vriga
markytor inom den upplatna marken.

Parkering, forvaring, avfallshantering

Till 2-planshusen hor en sammanbyggd carport for biluppstéllning. Vid 1-planshusen sker
parkering utanfor respektive ldgenhet. Varje bostadsritthavare ansvarar och tecknar eget avtal

avseende avfallshantering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar
Grundlidggning
Stomme

Bjilklag

Yttertak

Fasad

Dorrsnickerier
Fonster

Innerviggar i ldgenhet
Kok

Uppvirmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

2

Betongplatta pa mark

Prefabricerade traelement

Prefabricerade trielement

Yttertakselement av 21mm spontad panel. Svart tegeltak
Lockléktspanel

Entrédorr med glasruta

Trafonster, samtliga fonster har 3-glas isolerruta.
Prefabricerade trielement och gipsskivor

Vitvaror: Fabrikat siemens, Rostfria. Skap av fabrikat HTH Kvadrat
RW

FTX

Franluftsventilation

Mediacentral for tele, TV och data
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Forrad/Carport

Grundlaggning:

Yttervagg:
Yttertak:
Dorr:

Platta pa mark

Isolerad triregelstomme. Fasad lika hus.

Papptak
Tradorr

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré, kapprum

Kok

Bad, wc/dusch/ tvitt

Vardagsrum
Sovrum

Forrad, kladkammare

Golv

Klinker
Ekparkett 14 mm
Klinker
Ekparkett 14 mm
Ekparkett 14 mm
Ekparkett 14 mm

Viggar
Malad gips
Malad gips
Kakel
Malad gips
Malad gips
Malad gips

Tak

Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank
Gipsplank



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARYV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 21 690 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Projektutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, réntor, lagfart,
forsiljningskostnad, dvriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 105 000 kr i foreningens kassa pa

avrakningsdagen
60 635 000 kr

Beriknad slutlig anskaffningskostnad 82 325 000 kr

Fastighetsskatt till och med faststéllt vardear ingér i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation &ver 14n och insatser som beriknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 28 000 000 kr
Férdelning, amortering och réntor enligt punkt E

Insatser 54 325 000 kr
Summa beriknad finansiering 82 325 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sékerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvérdesforsdkring av dess fastigheter.



Driftskostnader, foreningens gemensamma

Fondavséttning, yttre fastighetsunderhéll

E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Belopp Rinta Amort Summa
Lin kronor Bindn.tid Rinta% Amortering  kronor kronor kronor
Bottenlin med sikerhet i fastigheten 9333000 1ar 2,50 rak  0,5% 233325 46 665 279 990
Bottenlin med sdkerhet i fastigheten 9333000 28r 2,50 rak  0,5% 233325 46 665 279 990
Bottenlan med sdkerhet i fastigheten 9 334 000 4 ar 2,50 rak  0,5% 233 350 46 670 280 (020
Summa l&n 28000000  snitt 2,50% 700000 140 000 840 000
Insatser (och ev upplatelseavgifter) 54 325 000
Foreningens projektkostnad 82 325000
Kapitalutgifter 700 000 140000 840 000

55 kr/m2 BOA 122 450
45 ke/m2 BOA 100 000

Summa drsutbetalningar och fondawsittningar 1062 450
Berikningarna baseras pé forsta dret efter investeringslénets utbetalning.
Rinteutgift for totalt 1an om 28 000 000 kr kronor
Snittrénta, 2,50 % 700 000
Amortering 140 000
Beriknad kapitalutgift ar 1 840 000
Avsiittning till fond for fastighetsunderhall (45 kr/m? BOA) 100 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 122 450
Fastighetsavgift (utgér ej de 15 forsta kalenderaren) 0
Ar 16 beriknas fastighetsavgiften till 217 000 kr
Summa beriknade arliga utbetalningar och fondavsittningar
totalt ar 1 1062 450

Utover insatser och 14n tillser OBOS Projektutveckling AB att foreningen far 105 000
kr i kassatillskott. Riintan beriknas som av bankens offererade rénta + rintereserv.
Féreningens styrelse bor placera lanen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden dr dock beroende av hur bostadsrittsforeningen kommer att
beddma rinteldget vid bindningstidpunkten for den langfristiga placeringen av lanen

och det val av bindningstider foreningen ddrmed gor.

Gallande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pd
100-120 ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmassigt resultatunderskott,
som inte har nigon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehéllning) eller

ekonomiska héllbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har beriknats pd summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvirvet) 60 635 000 kr. Beriknad avskrivningsperiod 120 &r, eller 505 000 kr
arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjélv slutligt bedoma nivan pé

avskrivningen och att i enlighet med ovan sdkerstilla att foreningens likviditet ar
tillracklig samt att tillrickliga fonderingar gors for framtida underhdll. Styrelsen bor

for andamalet och 16pande uppritta en underhéllsplan. Avskrivningar foljer Z

redovisningsreglerna i K2 regelverket.
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Foreningens driftskostnader

Driftskostnader
Forvaltnigskostnader
Ekonomisk forvaltning
Styrelsearvoden inkl soc kost
Revision
Fastighetsforsakring

Ovriga forvaltningskostnader

Forbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el)
Vatten, avlopp

El, gemensam

Hushallsel

Sophdmtning, avfall

IT, kabel-TV, bredband
Ovriga forbrukningskostn.

Skotsel
Driftsreserv

Summa

Foreningens driftkostnader ar 1 dr berdknade efter kostnadslidge november 2017.

Varje bostadsriittshavare

- bor teckna egen hemforsdkring

Foéreningens
kostnader

Ar1
40 950
15 000

17 000
32 000

7 500

10 000

122 450

Avilar br-havaren
Avilar br-havaren

Avilar br-havaren
Avilar br-havaren
Avilar br-havaren

- ansvarar for skétsel och underhéll av virme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldggning samt framtida utbyte

- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till ligenheten
- har eget abonnemang gillande forbrukning av vérme, vatten och el samt

avfallshantering

- har eget abonnemang avseende data, tele och tv



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfinansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Foreningens driftkostnad
Légenhetsinnehavarnas beraknade drift
Avsittning till yttre underhéllsfond

Avskrivning byggnader

kr/kvm
36 900

12 550

24 350

476

55

192

45

226
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR
Berikningarna baseras pé forsta arets inbetalningar.
kronor
Arsavgifter, 21 st ldgenheter 1 062 450
Summar beriiknade irliga inbetalningar, totalt ar 1 1 062 450
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Drifistal Ars-  Manads-  Ars- Kostnad Kostnad Kostnad Kostnad berdknad
or area avgift avgift avgift ber. virme ber. vatten ber.el ber. Sop minads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar kr/mén  ko/m2 kr/min kr/min  ke/min /man ___ kostnad
101 115 2 695000 23435 5,0761% 53931 4494 469 902 325 433 180 6334
201 115 2695000 23435 50761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
301 115 2695000 23435 50761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
401 115 2650000 23043 5,0761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
402 115 2 650 000 23043 5,0761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
501 115 2650000 23043 50761% 53931 4494 469 902 325 433 180 6334
502 115 2595000 22565 50761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
503 115 2595000 22565 50761% 53931 4494 469 902 325 433 180 6334
504 115 2650000 23043 50761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
601 115 2650 000 23043 5,0761% 53931 4 494 469 902 325 433 180 6334
602 115 2595000 22565 50761% 53 931 4494 469 902 325 433 180 6334
603 115 2595000 22565 5,0761% 53 931 4 494 469 902 325 433 180 6334
604 115 2650000 23043 50761% 53931 4494 469 902 325 433 180 6334
701 92 2495000 27120 42514% 45168 3764 491 722 260 346 144 5236
801 92 2495000 27120 42514% 45168 3764 491 722 260 346 144 5236
901 92 2495000 27120 42514% 45 168 3764 491 722 260 346 144 5236
1001 92 2495000 27120 42514% 45168 3 764 491 722 260 346 144 5236
1101 92 2495000 27120 42514% 45 168 3764 491 722 260 346 144 5236
1201 92 2495000 27120 42514% 45168 3764 491 722 260 346 144 5236
1301 92 2495000 27120 42514% 45168 3764 491 722 260 346 144 5236
1401 92 2495000 27120 42514% 45 168 3764 491 722 260 346 144 5236
Justering -0,005% 3
BOA 2231 54 325 000 100,00% 1 062 450
Antal 21

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen virme-, vatten- och elforbrukning samt avfallshantering
ingdr inte i arsavgiften men redovisas som preliminr berikning i orangemarkerat falt ovan.
Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och
konsumtionsménster. Kostnad for IT, kabel-TV och bredband ingér inte i ovanstiende
redovisning.

Driftstalet dr beriknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal
for varje lagenhet.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likvidite ts prognos (tusental kronor)

Utbe talningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar4d Ars Ar6 Ar11 Arié6
Rintor " 760 697 693 690 686 683 665 648
Amortering 140 140 140 140 140 140 140 140|
Driftskostnader ¥ 122 125 127 130 133 135 149 165
Fastighetsavgift 217
Summa frsutbe talningar 962 961 960 959 959 958 954 1170
Inbe talningar

Arsavgifter ® 1062 1084 1105 1127 1150 1173 1295 1430
Arsavgifter kr/m2 476 486 495 505 515 526 581 641
Arets ne ttobe talningar 100 122 145 168 191 215 341 260
Foreningens kassa

Ingdende saldo 105

Kassabehallning 205 327 472 640 832 1047 1371 3264
Varav ackumulerad avséttning 100 203 309 418 531 646 152 820
till yttre underhéllsfond e

Bokforingsmissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 ArS Ar6 Ar11 Arle
Réntor 700 697 693 690 686 683 665 648
Avsittning underhallsfond *’ 100 102 104 106 108 110 122 135
Driftskostnader * 122 125 127 130 133 135 149 165
Fastighetsavgift 217
Avskrivning byggnader 120 &r 505 505 505 505 505 505 505 505
Summa arskos tnader 1428 1429 1430 1431 1432 1433 1441 1669
Intikter

Arsavagifter © 1062 1084 1105 1127 1150 1173 1295 1430
Bokforings missigt resultat -365 -345 -324 -303 -282 -260 -146 -240
Ackumulerat resultat -365 710 -1035 -1338 -1620 -1880 -2844 -3425

Foruts dttningar for prognos och kiénslighe tsanalys

1) Réntesats under hela prognosperioden ér ca 2,5 % vilket dr genomsnittet for upptagna rantor.
Hénsyn har inte tagits till att Janen dr bundna.

2) Amortering enligt rak plan. I denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa péverkar
arsavgifterna och dirmed féreningens likviditet.

3) Avsittning till underhéllsfond 6kar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader berdknas 6ka med antagen inflation 2 % per ar.

6) Arsavgiften ar berdiknad att 6ka 2 % per ar.

9) Underhéllsfonden férutsitts inte anvindas under prognosperioden ar 1-10. D& byggnaderna uppfors
med tripanel kommer ett visst behov av underhall att uppstd och den ekonomiska omfattningen &r
uppskattad till 1,1 msek under &r 11. Kostnaden for underhéllet bekostas av den yttre underhillsfonden
och kommer inte att pverka arsavgifterna.

Antagen inflation dr 2 % per 4r, vilket r lika med Sveriges Riksbanks langsiktiga inflationsmal

Siffrorna i prognosen ar avrundade till ndrmaste tusental :x

YN
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I KANSLIGHETSANALYS
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hégre och ligre ranta procentenhet hogre och Egre inflation
1 %-enhet ldigre  Riénta 1 %-enhet 1 %-enhet ldgre Inflation 1 %-enhet

Ar ranta prognos  hogre rinta Ar inflation prognos  hégre inflation

1 351 476 602 1 476 476 476

2 361 486 611 2 485 486 487

3 371 495 620 3 493 495 498

4 382 505 629 4 502 505 509

5 392 515 638 5 511 515 520

6 403 526 648 6 520 526 531

11 461 581 700 11 569 581 593
Exempel: Arsavgiftsforandring per ligenhet 115 m2 per &r/man
1 % lagre ranta, avgir 14433/ 1203

1 % hogre rénta, tillkommer 14433/ 1203
2 % hogre ranta, tillkommer 28 866 / 2 405
3 % hogre ranta, tillkommer 43299/ 3 608

(Fastighetsavgiften som skall erldggas ar 16 péverkar inte arsavgiften.)
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Kostnad for viirme-, vatten- och elforbrukning samt avfallshantering skall erliggas
av bostadsrittshavaren direkt till leverantdren. Kostnaden for tv, telefon och
bredband erliggs av bostadsréttshavaren direkt till leverantoren.

Foreningens ligenheter kommer att upplatas med ett utforande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall upprittas mellan Bostadsrittsforeningen Dora
Lindgrens Vig 2 och OBOS Projektutveckling AB. Bostadsréttshavare som
dirutdver, med styrelsens tillstdnd, onskar komplettera med ytterligare tillval
svarar sjilv darfor genom tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS
Projektutveckling AB.

Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan utvéindiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ér firdigstillda. Bostadsrittshavaren erhéller icke ersattning
eller nedsittning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med
anledning hérav.

Sedan ligenheterna firdigstillts och dverldmnats skall bostadsréttshavaren halla
lagenheten tillginglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprenoren.
Bostadsrittshavaren erhéller icke ersittning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning hérav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl r preliminéra.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbéra forskott om 80 000 kr per
ldgenhet, totalt 1 680 000 kr av insatserna, fran kopare av bostadsrittsldgenheter i foreningens

Falun 16 november 2017

BOSTADSRATTSFORENINGEN DORA LINDGRENS VAG 2

Bo Wolwan

Henrik Wiren
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