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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Talldungens radhus, org. nr 769637-0431 har till andamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter ach mark 4t medlemmarna for
nyttjande utan begrénsning i tiden.

Bostadsrattsféreningen avser att forvérva 20 st bostadsldgenheter byggda i radhusform. Fér att kunna triffa
férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat foljande
kostnadskalkyl for fastighetsférvirvet.

Fastigheterna 4gs idag av Jonsons Fastigheter Backen AB, org nr 559053-3864. Fastigheterna kommer
oOverlatas till bostadsrattsforeningen fér ett pris motsvarande fastigheternas marknadsvirde.

Férhandsavtal kommer att tecknas och férskottsbetalning kommer tas in efter tillstand fér detta har erhallits
frén Bolagsverket. En utstalld garanti garanterar sikerhet for aterbetalning av férskott enligt 5 kap.5§
bostadsrattslagen (1991:614).

Uppsgifter i kalkylen grundar sig i fraga om anskaffningskostnaderna pa beriknade kostnader fér
fastigheternas forvarv och en berdknad entreprenadsumma. Kalkylen ar baserad pa de férutsattningar for
finansieringen for projektet som fanns da kalkylen upprattades.

Nybyggnation berdknas paborjas hosten 2021, startbesked har erhallits. Upplatelse av bostadsritterna
berédknas ske sa snart foreningen har erhallit erforderliga myndighetstillstand och Bolagsverkets tillstand,
vilket beridknas ske i tredje kvartalet 2022. Inflyttning berzknas ske successivt under tredje och fjirde
kvartalet 2022.

Jonsons Fastigheter i Jénkdping AB, org nr 556064-5862 svarar under sex manader efter forvarvets utgang
for de kostnader som beltper p3 Idgenheter som ej upplatits med bostadsratt. Darefter forvarvar Jonsons

Fastigheter i Jonkoping AB osélda lagenheter.

Varje bostadsrdttshavare svarar for sina kostnader for hemférsakring, TV, tele, bredband, sophantering och
varme.

Fdreningen har erbjudits 1an for fastigheternas finansiering av Swedbank.



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckningar:
Kommun:

Tomternas areal:

BOA:

Agarstatus
Planforhallanden
Taxeringsvidrden

Husens utformning:

Gemensamhetsanldggningar:

Ovrigt:

Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Grundliggning:
Stomme:
Bjalklag:

Fasader:
Tak:
Mark:

Fonster:
Uteplats:
Balkong:

Uppvarmningssystem:
Ventilation:

Kortfattad rumsbeskrivning:

Rum/entré:
Kék:
Badrum/toalett:

Utrustning kok:

Utrustning badrum (stora):

Utrustning badrum (lilla):
Tvattstuga/groventré:
EL- IT-, och VA- anslutning

Backen 1:141, samt 1:153-1:166

Jénkdping

ca 6200 kvadratmeter

2800

Aganderitt

Bostader

Berdknat till 41 840 000, varav mark 8 300 000

6 st byggnader innehallande total 20 st |dgenheter i
radhusform

Gérd med asfalterade gangbanor. | évrigt grisbelagda ytor
med buskar/trad samt mindre planteringar. Lekplats.

Tva st parkeringar, varav en i carport samt ett férrad per
bostad.

Isolerad betongplatta pa mark med golvvirme
Tra
Tra

Trd

Svart takpapp med trekantsstav. Listtak pa gavelhalvor
Anlagd tradgérd med grasmatta och hickar. Asfalterad
uppfart. Uteplattor fram till entré

Aluminiumbeklddda trafénster. 3-glas

Tréspalje mellan bostider. Golv av trdstomme med trall.
Trastomme med trall. Smidesricke i fasadens kulor
Franluftsvarmepump, vattenburen via golvvirme ingjuten i
bottenplattan pa entreplan

Franluftsaggregat med tilluft via spaltventiler

Parkettgolv trestav, malade viggar

Parkettgolv, malade viggar

Klinkergolv, kaklade vaggar

Gra luckor, bénkskiva laminat. Kyl och frys, spishall, ugn
diskmaskin och stankskydd av rostfritt

WC-stol, badkar tvattstéllskommod

WC-stol, dusch, tvittstallskommod

Gra platsmatta, Tvattmaskin och torktumlare
Kommunalt el- IT-, respektiva VA-nit

¥



C. Kostnader fér féreningens fastighetsférvirv

Képeskilling for fastigheter inklusive lagfart, pantbrevskostnad och

entreprenad 101 600 000 kr
Kassa 100 000 kr
Anskaffningskostnad 101 700 000 kr

D. Finansieringsplan

Lanebelopp 33 600 000 kr
Langivare Swedbank
Loptid Blandat rorlig, 3 arresp 5 ar
Ranta 2,25%
Réntekostnader ar 1 756 000 kr
Amortering ar 1 336 000 kr
Banklan 33 600 000 kr
Insatser 64 400 000 kr
Upplatelseavgifter 3 700 000 kr
Berdknad finansiering 101 700 000 kr

Villker och rdntenivder fér Iénen enligt ovan Gr baserade pé uppgifter frén bank. Féreningens belaning dr satt till 12 000 kr per
kvadratmeter boarea totalt 2800 kvadratmeter.

Hdnsyn har tagits till en réntereserv om omkring 0,75 procentenheter jémfért med av banken angiven rénta i sept 2021. Rdntereserven
motsvarar cirka 18 % av drsavgiften. Férdndringar i rintesatser och bindningstider kan ske framéver. Séikerhet fér ldnen blir pantbrev.

Amortering kommer att goras med 336 000 kr per 6r. Rak amortering under 100 ér.

Nyckeltal i genomsnitt:

Forvdrvspris (insatser och upplatelseavgifter) per kvm BOA 24 321 kr
Féreningens anskaffningskostnad per kvm BOA och Biarea 36 321 kr
Initial belaning per kvm BOA och 12 000 kr
Belaningsgrad 33%
Berdknad arsavgift per kvm BOA 506 kr
Berdknade driftkostnader per kvm BOA 66 kr

Avsattningar

Avsdttningar till fastighetsunderhall ska enligt foreningens stadgar géras i enlighet med underhdllsplan. | ekonomisk plan gérs amortering om
336 tkr/ ér vilket motsvarar 120 kronor per kvm BOA. Detta tillsammans med en bedémd arlig kostnad fér I6pande underhdll om ca 18 kr per
kvm BOA bedSms vara vdl tillriickligt fér nuvérdet av framtida drliga underhdlisutgifter. Arlig avséttning i balansrikningen till yttre
underhdllsfond gérs med 140 tkr, eller 50 kr/kvadratmeter BOA.

Avskrivningar
Avskrivning av fGreningens fastigheter kommer att géras utifrén en komponentuppdelning i enlighet med K3 regelverket. | ekonomisk plan
antas ett genomsnitt om 1% per ar



E. Berdkning av féreningens kostnader och intikter ar 1

Foreningens kostnader

Ranta

Avskrivningar som anvands fér amortering*
Ovriga avskrivningar*
Fastighetsférvaltning/teknisk férvaltning
Ekonomisk forvaltning

Styrelse

Revisor

Vatten och avlopp Ingar ej i arsavgift
Uppvarmning Ingdr e] i arsavgift
Fastighetsel, exklusive hushallsel Finns ej gemensam el
Lépande underhall

Renhallning/sophantering Ingdr ej i drsavgift

Foérsadkringar

IT Ingar ej i arsavgift
Gemensamhetsanliggning

Berdknade kostnader

*Avskrivningur utgdr en kostnad i bokféringen. | kostnadskalkylen berdknas savél avskrivning som amortering
ske med en rak plan éver 100 ér.

Sammanfattning av utbetalningar ar 1
Driftskostnader

Rantor och amorteringar

Avsattning till underh3ll**

Fastighetsavgift och fastighetsskatt for lokaler*

*Fastighetsavgift utgr ¢j de forsta 15 dren efter fastighetens firdigstillande for ett av foreningens hus. Enligt
nu géllande begransningsregel beraknas fastighetsavgift ar 16 till ca 200 tkr for foreningen.

**Avsittning till underhall dr ej kassaflodespaverkande ar 1. Kassaflodet som det prognostiseras i ekonomisk
plan tacker dver tid mer &n val foreningens fastigheters underhallsbehov. I foreningens kassa finns initialt 100
tkr som ytterligare sakerhet for detta.

Foreningens intdkter
Arsavgifter
Totalt

tkr
756
150
560
15
34
20
12

50

30

25
1652

tkr
186
1092
140

1418

tkr
1418
1418



F. Ligenhetsspecifikation

20 fagenheter upplats med bostadsriitt. / enlighet med féreningens stadgar skall drsavgiften férdelas efter
insats . Insatsen dr i sin helhet berdknad utifrén BOA.

Ligenhets- Antal Yta Total (insats och

nummer rum (BOA)* Andelstal Arsavagift Manadsavgift Insats Upplatelseavgift  upplatelseavgift)
1 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 355 000 kr 3575 000 kr
2 2 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 55 000 kr 3275000 kr
3 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 255 000 kr 3475 000 kr
4 Lt 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 255 000 kr 3475 000 kr
5 5; 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220 000 kr 55 000 kr 3275000 kr
6 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220000 kr 255 000 kr 3475 000 kr
7 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220000 kr 255 000 kr 3475 000 kr
8 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220000 kr 5000 kr 3225000 kr
9 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220000 kr 5000 kr 3225000 kr
10 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220 000 kr 355 000 kr 3575000 kr
11 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220000 kr 355 000 kr 3575000 kr
12 5 140 5,0000% 70888 kr 5907 kr 3220000 kr 5000 kr 3225000 kr
13 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220 000 kr 5000 kr 3225 000 kr
14 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 255 000 kr 3 475 000 kr
15 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 255 000 kr 3 475 000 kr
16 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220 000 kr 55 000 kr 3 275000 kr
17 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220 000 kr 255 000 kr 3 475 000 kr
18 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220 000 kr 255 000 kr 3 475 000 kr
19 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 55 000 kr 3275 000 kr
20 5 140 5,0000% 70 888 kr 5907 kr 3220000 kr 355 000 kr 3575 000 kr

Differens 0,0000%

Summa 2800 100,0000% 1417 760 kr 64 400 000 kr 3 700 000 kr 68 100 000 kr

*Ytan dr uppmiitt/berdknad enligt S5 21054:2020

Berdknade schablonkostnader som tillkommer for bostadsrittshavaren utéver arsavgift till
bostadsrattsféreningen, per bostadsrittsligenhet i snitt

Arskostnad Manadskostnad

Uppvdrmning 12 000 kr 1000 kr
Vatten 3000 kr 250 kr
Renhallning/sophantering 3500 kr 292 kr
IT 3000 kr 250 kr

Summa 21 500 kr 1792 kr




G. Ekonomisk prognos

Férvantad inflation 2,0%

Foérvantad hdjning av arsavgifter 2,0%

Ar1=2022 Ar1 Ar 2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
Intdkter

Arsavgifter efter andelstal 1418 1446 1475 1505 1535 1565 1728
Hyresintakter 0 0 0 0 0 0 0
Summa intdkter 1418 1446 1475 1505 1535 1565 1728
Kapitalkostnader

Rantor 756 748 741 733 726 718 680
Amorteringar * 336 336 336 336 336 336 336
Driftskostnader 186 189 193 197 201 205 226
Avskrivningar * 710 710 710 710 710 710 710
Avsattning till Yttre underhall 140 143 146 149 152 155 171
Fastighetsskatt/avgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa Kostnader 1792 1791 1790 1789 1789 1788 1788
Arets beriknade dverskott/underskott -374 -345 -315 -285 -254 -223 -60
Ackumulerat redovisningsmissigt resultat -374 -719 -1035 -1319 -1574 -1797 -2427
Ackumulerad Kassabehalining** 240 412 617 855 1127 1433 3496
.- Varav Yttre fond 140 283 428 577 729 883 1704
Rdnteantagande 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%

* Arsavgiften har beréiknats sd att den ska técka Ipande driftsutgifter och amorteringar. Avskrivningar kemmer att pdverka féreningens redovisade resultat, men Gr &
kassafiddespaverkande.

** Fareningen uppvisar ett berdknat positivt kassafléde

H. Kénslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11
Arsavgift per kvm BOA enligt plan 506 516 527 537 548 559 617
Arsavgift per kvm BOA vid:
okad inflation med en procentenhet 506 518 529 541 553 565 632
minskad inflation med en procentenhet 506 515 524 534 543 553 604
okad rénta med en procentenhet 626 635 644 654 663 673 725
minskad rdnta med en procentenhet 386 398 409 421 433 445 509
dkad rénta med tva procentenheter 746 754 762 770 778 787 833

minskad rénta med tva procentenheter 266 279 292 305 318 331 401

Ar16

1908

1908

643
336

250

710

188

200
1991

-2401

6299
2 609

2,25%

Ar 16
681

690
651
783
579
385
477



I. Sarskilda férhallanden

1. Medlem som innehar bostadsrtt skall erldgga insats och upplatelseavgift med belopp som
ovan angivits och drsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda
beslutar.

2. Avgifter for hushallsel ingar inte i manadsavgiften.

3. Da den till lagenheten tillhérande uteplats och tomtmark upplates med bostadsratt, ansvarar
bostadsrdttshavaren fér denna och bekostar skotseln.

4. Bostadrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick i enlighet med foreningens stadgar.

5. Bostadsrattshavaren bér ha giltig hemforsakring med bostadsrittstillagg.

6. Arsavgifter skall erliggas manadsvis i férskott.
7. Avgifter for IT ingér ej.

8. Vid bostadsrattsforeningens likvidation skall foreningens tillgdnger skiftas pa sitt som
foreningens stadgar foreskriver.

Jonkdping 2021- 07 -2 I

Bostadsréttifb)eningen Talldungens radhus

7 T o .
€3di Babil Tord Siwe Christine Hamretz



INTYG KOSTNADSKALKYL

Undertecknad, som for det &ndamél som avsesi S kap 3 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat
kostnadskalkylen for Bostadsriittsforeningen Talldungens Radhus, org.nr. 769637-0431, undertecknad 2021-
09-21 far harmed avge foljande intyg.

Kalkylen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som ldmnats i kalkylen dr stimmer Sverens med innehallet i tillgéingliga handlingar och i
ovrigt med forhéllanden som &r kiinda av mig. Kostnadskalkylen och dri gjorda berdkningar &r vederhiftiga
och framstar som hllbara for mig med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt kalkylen kommer det i
foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsriltt.

Forutséttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 4r uppfyllda.

Intyget avser preliminir anskaffningskostnad.
Ny laneoffert krivs vid upprattandet av ekonomisk plan.
Dé byggnationen ej péborjats har platsbesok ej skett.

Pd grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstaende kommentarer kan jag
som ett allmént omdome uttala att kostnadskalkylen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Intygsgivaren har ansvarighetsforsakring hos Lansférsikringar.
Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 210401

Kostnadskalkyl undertecknad 210921

Stadgar for bostadsrittsforeningen, registrerade 211013
Registreringsbevis Bolagsverket, 211013

Fastighetsanbud , Jonssons Bygg AB, 210921
Upphandlingsprotokoll, entreprenad, 210927

Garanti osélda ligenheter, Jonssons Fastigheter Ab, 211018
Bygglov, Jonkdpings Kommun, 211005

Ritningar, 210329

Berdkning Taxeringviirde ,

Fastighetsdatautdrag, Metria, 210930

Offert Ekonomisk Forvaltning, AB Jénképingsbostider, 210917
Forsikringsoffert, Sikra AB, 211005

Virderingsintyg ligenheter, Svensk Fastighetsformedling, Jonk&ping, 210930
Rénteoffert, Swedbank, 210923

Styrelseprotokoll, 210921
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Av Boverket utsetts behérig, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska planer. -



INTYG KOSTNADSKALKYL

Undertecknad, som o1 det dndemal som avses i 3 kap 3 § bostadsriuslagen  {BRL, 19911614} granskat
kostnadskalkylen for Bostadsratisforeningen Talldungens Radhus, org.nr. 769637-0431, undertecknad  2021-
09-21 far hiirmed avge féljande intyg.

Kaikylen innehalier de upplysningar som ér av betydelse for bedomandet av féreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen ar stimmer Overens med innehillet i tillgangliga handlingar och i
dvrige med forhallanden som dr kénda av mig. Kostnadskatkylen och diri gjorda bertikningar dr vederhiftiga
och framstar som hallbara for mig med den angivna anskaffningskostnaden, Enligt kalkylen kommer det i
foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsréit.

Forutsdttningarna enligt | kap 5 § BRL 2 dr uppfvlida

Intveet avser prelimindr anskaffhingskostad.
Ny laneoffert kriivs vid upprittandet av ekonomisk plan.
Dia byegnationen ej pAbirjats har platsbesok ej skett.

P4 grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i aliménhet och ovanstaende konimentarer kan jag
som ett allmint omdéme uttala att kostnadskalkylen, enligt min uppfatning, vilar pa tilltoriitliga grunder.

Intyesgivaren har ansvarighetsforsiikring hos Lanstarsikringar,
Handlingar som ligger till grund fér intygsgivningen:

Uppdragshestidlhning, 210401

Kostnadskalky! undertecknad 210921

Stadgar for bostadsritisforeningen, registrerade 211013
Registreringsbevis Bolagsverket, 211013

Fastighetsanbud . Jonssons Bygg AB. 210921
Upphandlingsprotokoll, entreprenad. 210927

Garanti osdlda ligenheter, Jonssons Fastigheter Ab. 211018
Byggloy, lonkopings Kommun, 211003

Ritningar, 210329

Berakning Taxeringvirde

Fastighetsdatautdrag. Metria, 210930

Offert Ekonomisk Forvalining, AB Jonkopingsbosidder, 210917
Forsakringsoffert, Sikra AB. 211005

Virderingsintyg ldgenheter, Svensk Fastighetsformedling. Jonkoping, 210930
Riinteoffert, Swedbank, 210923

Stvrelseprotokoll, 210921
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