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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Hemléngtan, org. nr. 769639-0793, 1 Morbylanga kommun som registrerats
hos Bolagsverket (2020-09-28) har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att 1 foreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning till ldgenheten.

Foreningen uppfor 15 st bostadsrittsldgenheter som radhus 1 1-plan. Varje ldgenhet har tillhérande
forrad. Byggplatsarbetena for projektet startades under oktober 2021. Inflyttning i ligenheterna
berdknas ske etappvis med start under kvartal 4 2022. Upplatelse berdknas ske med boérjan 1 oktober
2022.

I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for foéreningens verksamhet:

Berédkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden
for ekonomiska planens upprittande kdnda forhallanden.

Enligt entreprenadkontrakt som #r tecknat genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av
OBOS Bostadsutveckling AB.

Enligt entreprenadkontraktet svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avriakningsdagen for kostnaderna for de bostadsrétter som eventuellt dr osalda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper dérefter de osalda bostadsritterna.

Fastigheten har forvirvats genom kop av aktiebolag. Képeskillingen for aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten har
darefter, genom underprisoverlatelse, overforts till bostadsrattsforeningen fér en képeskilling
motsvarande fastighetens, 1 aktiebolaget, bokforda virde tillika skatteméssigt viarde. Darefter
likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och byggnaderna firdigstills av
bostadsrittsforeningen pé avtal 1 enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionerna innebér att
det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om féreningen dndrar syfte och siljer
sina fastigheter. Bokforingsmaéssigt varderas déarfor skatten till 0 kr. Den idag bedémda latenta
skatten uppskattas till ca 1,0 MSEK.

Sékerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser lamnas i1 form av insatsgarantiforsakring
utstilld av Gar-Bo Forsidkring AB. For entreprenaden giller entreprenadsikerhetsforsédkring utstélld
av Gar-Bo Forsdkring AB.

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

Fastighetsbeteckningar:  Bjormhovda 25:432, Farjestaden, Morbylanga Kommun, innehas med

dganderdtt

Adress: Grodgatan 15A-C, 17A-C, 19A-C, 21A-C, 23A-C, 386 34 Farjestaden,
Morbylanga Kommun.

Fastighetens areal: 5324 m’

Bostadsarea : 1 245 m?, uppmiitt pa ritning

Bygglov: Beviljat 2020-12-17.

Bebyggelsen utgors av fem stycken radhus, innehallande totalt 15 ldgenheter och
komplementbyggnader 1 form av forrad och miljohus/teknikrum.

Tomtmark/triadgard

For lagenheterna ingar 1 upplatelsen ett forrad och en parkering pa gemensam parkering. Uteplats
med trétrall pa husets fram och baksida foreligger till alla bostdder. Tomtmarken for de olika
bostédderna varierar beroende pa ldge. Den avgrinsas av hick eller staket med utférande enligt
sérskild ritning. Det avilar respektive bostadsrittshavare att ansvara for skotsel och underhall av
tradgérd, uteplats och 6vriga markytor inom den egna “tomten”.

Parkering, forvaring, avfallshantering, gemensamma vtor
Parkering, en plats per lagenhet, sker pa upplaten mark eller pa biluppstillningsplats 1 anslutning till
lagenheten. Samtliga ldgenheter har ett eget utvindigt forrad 1 anslutning till huset. Pa foreningens

fastighet finns ett miljohus for sortering av avfall samt ett antal avfallskérl. I miljohuset finns dven
ett teknikrum/fastighetsforrad.

Pa fastigheten finns dven en gemensam boulebana. Boulebanan, gemensamma parkeringar,
gemensamma gangstrak och miljéhus skots av bostadsrattsféreningen.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar
Grundldggning
Stomme

Bjilklag

Yttertak

Fasad

Dérrsnickerier
Fonster

Innervédggar 1 lagenhet
Kok
Uppviarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

Forrad
Grundldggning
Yttervigg
Yttertak

Golv

1

Betongplatta pa mark

Prefabricerade volymbyggda trielement
Prefabricerade volymbyggda traelement
Prefabricerade takstolar med betongpannor/sedumtak
Staende panel

Entredorr

Aluminiumkladda trafonster av har 3-glas isolerruta.
Prefabricerade traelement och gipsskivor

Inredning fran HTH. Vitvaror: Fabrikat Siemens.
Vattenburen golvvirme, franluftsvirmepump
Sjilvdrag, freshventiler 1 yttervigg

Lagenheten &r ansluten till fiber

Betongplatta pa mark

Oisolerad triregelstomme med plywoodskiva
Sedum

Betong

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré, kapprum
Kok
WC/D/tvitt
Vardagsrum
Sovrum

Kortfattad rumsbeskrivning férrad

Golv
Betong
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Golv Viiggar Tak

Klinker Vitmalad gips Folierad spanskiva
Ekgolv Vitmalad gips Folierad spanskiva
Klinker Kakel Folierad spanskiva
Ekgolv Vitmaélad gips Folierad spanskiva
Ekgolv Vitmaélad gips Folierad spanskiva
Viiggar Tak

Oppet regelverk Glespanel
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som skett
genom kop av aktiebolaget Godiskolan mark 1 Nora AB 7 160 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB (inklusive
entreprenadkostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll,
besiktning, konsulter, rantor, lagfart, forséljningskostnad, 6vriga
bankkostnader, inteckningskostnad och moms) samt 75 000 kr 1

foreningens kassa pa avrikningsdagen 41 055 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 48 215 000 kr

Fastighetsskatt till och med faststéllt virdear ingér 1 entreprenaden.

FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver lan och insatser som berdknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 16 800 000 kr
Fordelning, amortering och rantor enligt punkt E

Insatser 31415 000 kr
Summa beriknad finansiering 48 215 000 kr

Pantbrev 1 fastigheten ligger som sékerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvirdesforsidkring av dess fastigheter.
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E FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR OCH FOND-
AVSATTNINGAR

Riinta Amort Summa
Lin Belopp kronor  Bindn.tid Riinta % Amortering kronor kronor kronor
Bottenldn med sékerhet i fastigheten 5600000  Rorligt 2,95 rak 120 ar 165 200 46 667 211 867
Bottenldn med sékerhet i fastigheten 5 600 000 1ar 3,96 rak 120 ar 221 760 46 667 268 427
Bottenldn med sékerhet i fastigheten 5 600 000 4 ar 3,92 rak 120 ar 219 520 46 667 266 187
Summa lan 16 800 000 snitt 3,61% 606 480 140 001 746 481
Insatser (och ev upplételseavgifter) 31415000
Foreningens projektkosmad 48 215 000
Kapitalutgifter 606 480 140 001 746 481
Driftskostnader, foreningens gemensamma 164 kr/m2 BOA 204 000
Fondavsattning, yttre fastighetsunderhall 40 kr/m2 BOA 50 000|
Summa drsutbetalningar och fondavs fittningar 1000 481

Beridkningarna baseras pa forsta aret efter investeringslanets utbetalning.

Rinteutgift for totalt lan om 16 800 000 kr kronor
smittrinta, 3,61 % 606 480
Amortering 120 ar 140 001
Beriknad kapitalutgift ar 1 746 481
Avsittning till fond for fastighetsunderhall (40 kr/m? BOA) 50 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 204 000
Fastighetsavgift (utgér ej de 15 forsta kalenderaren) 0

Ar 16 beriiknas fastighetsavgiften till 155 000 kr

Summa beriiknade arliga utbetalningar och fondavsittningar
totalt ar 1 1 000 481

Foreningen berdknas vid dvertagandet ha en likviditet pa 75 000 kr. Réantan berdknas som av
bankens offererade rinta + rantereserv. Ridntan och amorteringen ar redovisad med Handelsbankens
offert daterad 2022-08-16 som grund och med ett paslag pa rdntan om 0,60 %-enhet i1 reserv.

Foreningens styrelse bor placera lanen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen och
kapitalkostnaden dr dock beroende av hur bostadsrittsforeningens styrelse kommer att bedéma
ranteldget vid bindningstidpunkten fér den langfristiga placeringen av lanen och det val av
bindningstider féreningens styrelse darmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa 100-120 ar.
Avskrivningar kan resultera 1 ett bokforingsmaéssigt resultatunderskott, som inte har nagon paverkan
pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller ekonomiska hallbarhet, se vidare sid 11.

Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppforande (exklusive markforvarvet)
41 055 000 kr. Beréknad avskrivningsperiod 120 ar, eller ca 342 000 kr arligen enligt rak plan. Det
aligger foreningens styrelse att sjalvt slutligt bedéma nivan pa avskrivningen och att i enlighet med
ovan sékerstilla att foreningens likviditet &r tillrdcklig samt att tillrdckliga fonderingar gors for
framtida underhall. Styrelsen ska for &ndamalet och lopande uppritta en underhallsplan inom ett ar
efter garantibesiktning. Styrelsen beslutar, inom ramen for god redovisningssed, vilket regelverk
foreningen ska tillampa for avskrivningar.
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Foreningens driftskostnader

Foreningens
kostnader

Driftskostnader Ar1l
Forvaltningskostnader
Ekonomusk forvaltnng 40 500
Styrelsearvoden inkl soc kost 11 000
Revision 17 000
Fastighetsforsikring 17 500
Ovriga forvaltningskostnader
Forbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
Vatten, avlopp 38 000
El gemensam 8 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Sophémtning, avfall 24 000
IT, kabel- TV, bredband Avilar br-havaren
Ovriga forbrukningskostn.
Skaotsel
Lopande underhall 13 000
Tridgard, gemensamma ytor 25 000
Driftsreserv 10 000
Summa 204 000

Foreningens driftkostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadsldge augusti 2022.

Varje bostadsriittshavare

- bor teckna egen hem{orsékring

- ansvarar for skoétsel och underhall av viarme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anlédggning samt framtida utbyte

- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark 1 anslutning till lagenheten

- har eget abonnemang géllande forbrukning av viarme och hushallsel samt avseende
data, tele och tv, varmvatten
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Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(beriknat pd en BOA om 1 245 kvm)

kr/kvm
Anskaffningskostnad 38 727
Belaning (shitfinansiering) 13 494
Insats 25233
Arsavegift, snitt 804
Foreningens driftkostnad 164
Ligenhetsmnehavarnas berdknade drift 178
Avsittning till yttre underhall 40
Avskrivning byggnader 275
Amortering 112
Ovriga nyckeltal
Lan per ligenhet utifrin andelstal 1 120 000
Belaning i forhallande till anskaftningskostnad 34,8%
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F FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR
Beridkningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.
kronor
Arsavgifter, 15 st ligenheter 1 000 481
Summar beriiknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1 000 481
G REDOVISNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Minads-  Ars- Kostnad  Kostnad Kostnad beréknad
or area avgift avgift avgift ber. virme  ber. el ber. IT manads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar k1/man kr/m2 kr/min kr/mdn kr/man kostnad
01-1001 83 2175000 26205  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
01-1002 83 2195000 26446  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
01-1003 83 2295000 27651  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
02-1001 83 2045000 24639  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
02-1002 83 2000000 24096  66667% 66699 5 558 804 472 453 306 6789
02-1003 83 1970000 23735  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
03-1001 83 1825000 21988  66667% 66699 5558 804 a7 453 306 6789
03-1002 83 1945000 23434 66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
03-1003 83 2045000 24639  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
04-1001 83 2095000 25241  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6 789
04-1002 83 2005000 24157  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
04-1003 83 2125000 25602  66667% 66699 5 558 804 472 453 306 6789
05-1001 83 2275000 27410  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
05-1002 83 2195000 26446  66667% 66699 5558 804 a7 453 306 6789
05-1003 83 2225000 26807  66667% 66699 5558 804 472 453 306 6789
BOA 1245 31 415 000 100,00% 1000 481
Antal 15

Talen 1 tabellen ovan kan vara justerade.

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen virme, vatten- och elférbrukning samt IT, kabel-tv, bredband
ingdr inte 1 arsavgiften men redovisas som preliminér berdkning 1 orangemarkerat filt ovan.

Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och

konsumtionsmonster.

Andelstalet dr berdknat med 80 % pa bostadens bostadsyta och 20% pa antalet lagenheter och ar ett

tal for berdkning av arsavgiften.
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EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likvidite tsprognos (tusental kronor)

11

Utbe talningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11 Ar16
Riintor " 606 601 596 591 586 662 710 678
Amortering * 140 140 140 140 140 140 140 140
Driftskostnader ¥ 204 208 212 216 221 225 249 275
Fastighetsavgift 155
Summa arsutbe talningar 950 950 949 948 947 1027 1099 1247
Inbe talningar

Arsavgifter ” 1000 1020 1041 1062 1083 1105 1220 1360
Arsavgifter kr/m2 804 820 836 853 870 887 980 1 092
Arets nettobe talningar 50 71 92 114 136 78 121 112
Foreningens kassa

Ingaende saldo 75

Kassabe hallning © 125 196 288 402 538 616 734 1593
Varav ackumulerad avsittning 50 102 155 209 265 323 89 423
till yttre underhallsfond *

Bokforingsmiissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1l Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11  Arle
Riintor 606 601 596 591 586 662 710 678
Avsittning underhallsfond ¥ 50 51 52 53 54 55 61 67
Driftskostnader ¥ 204 208 212 216 221 225 249 275
Fastighetsavgift 155
Avskrivning byggnader 120 ar 342 342 342 342 342 342 342 342
Summa arskostnader 1203 1203 1203 1203 1203 1284 1362 1517
Intikter

Arsavgifter ¥ 1 000 1020 1041 1 062 1083 1105 1220 1 360
Bokforingsmissigt resultat -202 -182 -162 -141 -120 -180 -142 -157
Ackumulerat resultat -202 -384 -546 -687 -808 987  -1622 -2097

Forutsiittningar for prognos och kiinslighe ts analys

1) Réntesats under prognosperioden ir ar 1-5 3,61%, ar 6-10 4,11%och ar 11-16 4,61%.
Hénsyn har inte tagits till att lanen &r bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 ar. I denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa paverkar
arsavgifterna och darmed foreningens likviditet.
3) Avsiittning till underhallsfond 6kar med antagen inflation 2 % per ar.
4) Driftskostnader berdknas 6ka med antagen inflation 2 % per ar.

5) Arsavgiften ir beriknad att 6ka 2 % per ar. Ar 16 beriiknas drsavgifterna oka 1% ytterligare for att

6) Underhallsfonden forutsitts inte anvindas under prognosperioden ar 1-10. Da byggnaderna uppfors

ticka fastighetsavgiften.

med trapanel kommer ett visst behov av underhall att uppsta och den ekonomiska omfattningen ar

uppskattad till 550 000 kr under ar 11. Kostnaden for underhallet bekostas av den yttre underhillsfonden

och kommer mte att paverka arsavgifterna.

Antagen inflation dr 2 % per ar, vilket r lika med Sveriges Riksbanks langsiktiga inflationsmal.
Siffrorna i prognosen ér avrundade till ndirmaste tusental.
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| KANSLIGHETSANALYS

Riintescenarios
Snittrénta i prognosen ar 1-5 ca 3,61%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en procentenhet

12

Inflationsscenarios
Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en

hégre och ligre rinta procentenhet hogre och ligre inflation
1 %-enhet ligre Riinta 1 %-enhet 1 %-enhet ligre Inflation 1 %-enhet
Ar réinta prognos  hégre rinta Ar mflation prognos  hbgre nflation
1 669 804 939 1 804 804 804
2 686 820 953 2 818 820 822
3 703 836 969 3 832 836 840
4 721 853 984 4 846 853 859
5 739 870 1 000 5 861 870 879
6 758 887 1017 6 876 887 898
11 856 980 1103 11 956 980 1 005
16 974 1092 1210 16 1 054 1092 1135
Exempel: Arsavgiftsforandring per Figenhet 83  m?2 per ar/man
1 % ldgre réinta, avgar 11200/ 933
1 % hogre rénta, tillkommer 11200/ 933
2 % hogre rénta, tillkommer 22400/ 1867
3 % hogre rénta, tillkommer 33600/ 2 800
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1  Foreningens ligenheter kommer att upplétas med ett utférande 1 enlighet med de
entreprenadkontrakt som har upprittas mellan Bostadsréttsforeningen Hemlédngtan och
OBOS Bostadsutveckling AB.

2 Inflyttning 1 ligenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten och samtliga
lagenheter 1 sin helhet &r fardigstéllda. Bostadsrittshavaren erhaller icke erséttning eller
nedséittning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning
hirav.

3 Sedan ldgenheterna fardigstillts och 6verldmnats skall bostadsrittshavaren halla
lagenheten tillgéinglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren.
Bostadsrittshavaren erhaller icke erséttning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning hérav.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéra insatser om 31 415 000 kr
fran kopare av bostadsrittslagenheter 1 foreningens fastighet.

Enligt digital signering

BOSTADSRATTSFORENINGEN HEMLANGTAN

Magnus Leijon Owe Adolfsson Elisabeth Berntsson
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som fér dindamal som avses 1 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk plan fér

bostadsrittsforeningen Hemldngtan, med org.ar 769639-0793, far hirmed avge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som 4r av betydelse {61 bedomandet av féreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som limnats 1 planen stimmer 6verens med innehallet 1 tillgdingliga handlingar och 1

ovrigt med forhallanden som ér kinda f6r oss.
I planen gjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foreningen har 1 planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar til yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell forandring av dessa rintor och avgifter
vid tidpunkten f6r utbetalningen av lanen kommer att paverka féreningens kostnader. Skillnaden mellan
beriknade avskriviungar och beriknad amortering kan géra att det uppstar bokféringsmissiga underskott.
Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med beaktande av att, avsittning gors for yttre
underhall, de boende svarar f6r inre underhallet, det finns en buffert 1 rinteberakningen och att lanen

amorteras fran ar 1 bedémer vi planen som hallbar.

Ligenheterna ir placerade sa att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna. Férutsittningarna

for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrattslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det r6r sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har funnits har nagot
platsbestk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra nagot av betydelse 6

granskningen.

Beriknad slutlig anskatfningskostnad for téreningens fastighetstérvirv har angivits 1 den ekonomiska

planen.
Vi bedomer att ligenheterna kan upplatas med hidnsyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillf6rlitliga grunder.

De underlag som legat till grund fér granskningen redovisas 1 bilaga 1.

Enligt digital signering

Per Envall Maximilian Stea
Civilekeonon Jur kand

Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket férklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska planer. Intygsgivarna
omfattas av ansvarsforsikring.
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Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgiingliga:

Ekonomisk plan enligt digital signering

Stadgar f6r Féreningen registrerade 2020-09-28
Registreringsbevis f6r Foreningen

Bygglov dat. 2020-12-17

Totalentreprenadkontrakt dat. 2021-06-30

Reviderat totalentreprenadkontrakt dat. 2021-11-05
Aktieoverlatelseavtal inkl bilagor dat. 2021-09-01

Offert tor finansieringen av Féreningen dat. 2022-08-16

Utdrag ur fastighetsregistret
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