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C. Kostnader fér féreningens fastighet

D. Finansieringsplan och berdkning av féreningens
arliga kostnader

E. Berdkning av féreningens arliga intdkter
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upplatelseavgifter, arsavgifter, et
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H. Sarskiida farhallanden
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Tradgardsrosens Lycka som registrerats hos Bolagsverket

med sitt nuvarande namn 2017-04-13 har till andamal att frémja medlemmarnas ekanomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter med nyttjanderatt

och utan tidsbegransning. Uppiatelsen far ven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus om marken skall anvéindas som komplement till bostadslsgenhet.

Bostadsrattsféreningen avser att uppftra sex byggnader med totalt 30 bostadsratter mellan tva och
fyra rum., 54 - 96 kvm. Tili varje lagenhet finns ett f&rrad och parkeringar finns att tiligd.
| foreningen finns 10 carporispiatser, 21 p-platser samt fam handikapp parkeringar.

Férhandsavtal bdrjar att tecknas under september 2017,

Upplatelseavtal berdknas skrivas med borjan kvartal ett 2019 med berdknad inflyttning under
kvartal tva 2019.

I den ekonomiska planen redovisas berakningar for féreningens arliga kapitalutgifter

och utgifter for drift som grundar sig pa forhdilanden som galide augusti 2017. Féreningen
tecknar avtal med Handelsbanken avseende de &ngfristiga 1&n som bergknas upptas for
fareningens framtida finansiering.

Enligt entreprenadkontrakt genomfdrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av Gidtenehus AB.
enligt entreprenadkontrakt undertecknat 2017-08-25

Nybyggnadsférsékring iamnas av GAR-BO Farsédkrings AB.
Sakerhet f0r insatser enligt 4 kap 2§ bostadsrattsiagen lamnas av GAR-BO Farsakrings AB.

Fdreningen avser att ta in fdrskoft av iképarna med totalt 3 mkr och tecknar sakerhet for
detta hos Gar-Bo Farsdkrings AB.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Fastighetsheteckning; Apotekarrosen 1
Helsingborgs kommun

Adress: Saknas
Tomtens area: 5734 m2
Bruksarea i bostdderna, BOA 2127 m2
Bvagnadernas utformning: Sex byggnader varav.
GstZ2rok
1dst3rok
10st4rok

Byggnadernas utformning

Projektet avser nybyggnad av 30 lagenheter i Helsingborgs kommun. LAgenheterna &r placerade
54 att andamaisenlia samverkan kan ske melian bostadsréttshavarna.

Lagenheterna grundidggs pa platta pa mark. Hela stommen ar uppbyggd av tré.
Yttervaggarna isoleras med mineralull, och har ventilerad fasad av trapanel och puts.
Taken ir belagda med papp pd bostadslagenheterna och sedumtak pd dvriga byggnader.

Uppvarmning sker med fjarrvarme, vattenburen golvvarme pa bottenplan, radiatorer i dvriga plan.
Fran- och tilluftsventilation med varmedtervinning

Fareningen har gemensam vattenmaétare cch debiterar bostadsratterna efter forbrukning.
Bostadsratterna har separat matning av el.
Gemensamma miljshus finns pa omradet, &ven en iekpiats finns i féreningen.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Grundidggning: Platta pd mark med underliggande isolering.

Stomme: Isolerad trdstomme med ventilerad fasad av puls med inslag av tra.
Barande innervaggar:  Viggar med gips och spanskiva.

Innervaggar: innervéggar av gips och trareglar. Spanskiva vid vatrum.

Yitertai: Papptak pa bostadsldgenheterna, sedumtak pa dvriga byggnader.
Fonster: Trafénster med trippel isolerglas.

Fénsterbdnkar: Kalksten.

Tvitelefon/oredband:  Férberett med bredbandscentral och stjimnat.
Uppvarmningssystem: Uppvdrmning sker med fldrrvéarme. Fidrrvarmecentral placeras i
undercentral pa garden. Vattenburen golvvarme pa bottenplan, radiatorer i dvriga plan.
Ventilation: Fran- och tilluftsventilation med varmeatervinning.
Markarbeten: Grasyta: Grasfrd Weibulls, bef mulihaltig jord 100 mm
Tradsck pa uteplats, grusyta pa gangar.



{till varje lagenhet)

sida av ytlertak

inbyggnadsugn, frysskap
kylskdp, kdksfldkt, micro

Garderober, radiatorer.

badrumsskap med elutiag

duscharmatur kommod

med tvattstall, handukstork
tvattmaskin, torktumiare.

Rum Golv Viggar  Tak Ovrigt

Entre Klinkers Maiat Gipsplank vit

Hall Ekparkett Maiat Gipsplank vit

Vardagsrum/malpiats  Ekparkett Maiat Gipsplank vit

Kk Ekparkett Méalat Gipsplank vit Induktionshall,
diskmaskin,
kékssnickerier.

Sovrum Ekparkett Malat Gipsplank vit

Kiadkammare Ekparkett Maiat Gipsplank wit Hyllor oeh skdp

WG Klinkers Malad vav Gipsplank vit Tvattatall, WC-stol,
och belysning

WC/duschitvatt Kiinkers Kakel Gipsplank vit Badrumsskap med
belysning och eluttag,

Utomhusforrad Betong obeh. Natviggar Synlig under- Eiuttag, belysning.



C. KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHET

Totalentreprenad frén Gétenehus AB 54 432 000
Képekontrakt avseende mark fran Vasatorp AB 17 900 000
Likviditetsreserv 100 000

SUMMA - 72 432 000

Fastigheten ar brandforsakrad hos Lansforsakringar och brandférsdkringsvérdet &r beraknat till
fuitvarde.
Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har dnnu gj faststallits men bergknas till 26 628 000 kr.

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Specifikation Gver 1an som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av
arliga kostnader.

Avskrivning 1 % av byggkostnaden (54 432 000:-)
Amgniering med 1% per ar i rak amortering.

Lén Belopp Bing- Ranta Rante- Amorte- Kapital-
ningstid kostnad ring utgift
kr Yo kr kr kr

Lan 1 12 000 500 2ar 2,00% 240 000 120 000 360 000
Lan 2 $ 000 000 3ar 2,40% 216 000 90 000 3086 Q00
Lan 3 4372 600 5ar 2,60% 113872 43 720 157 392
Summa lan 25372 000 569 672 253 720 823 392
Insatser 47 080 500

Summa finansiering 72 432 000

Belaningsgrad %: 35,0

Snittranta %: 2.24 Summa kapitalutgifter kr 823302

Pantbrev i fastigheten ligger som s&kerhet fér bottenidnet.



Driftskostnader ( inki. moms i farekommanda fall )

Administration

Reavisionsarvode

Styreisearvode

Forsakringar

Fastighetsfrvaltning, ekonomisk
Fastighetsfdrvalining - fastighetsskétsel, teknisk

Utebelysning

Uppvarmning

Vattenavgifter Debiteras bostadsratisinnehavaren
Sophdmitning

Kabel-TV, bredband Avilar bostadsrattsinnehavarenhavaren

Summa
Fereningens drifiskostnader ar 1 dr berdknade efter kostnadslige i augusti 2017.
Varje bostadsratisinnehavare:

- Har egen undermétare avseende forbrukning av vatten. Farbrukningen igses av
bostadsratisféreningen och dehiteras darifran.

2 000
13000
10 000
20 QGO
40 000

176 0CO
10 0GO
150 000
97 8CO
40 0C0

558 BOO

- Har eget abonnemang avseande hushallsel, data, tele och TV. Fiber &r indragen till varje bostadsratt.

Avsitining for underhall

Avsitiningar i enlighet med fdreningens stadgar.,
{ 58 kr per kvrn bostadsyta )

Ovriga kostnader

Kemmunal fastighetsavgift

{ Foreningen &r befriad frén kommunal fastighetsavgift | femton &r frén faststalit vardedr )

D4 ingen avsattning till inre underhall sker skall bostadsrétishavare pa egen
bekostnad tilf det inre halla l[&genheten jamte tillhdrande utrymme
i gott skick. Det géller aven egen brukslott utormhus.

Summa utgifter och avsattningar

106 350

1 488 542



E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

i enlighet med vad som foreskrivs | foreningens stadgar skall féreningens l6pande utgifter
och avsattningar tackas av Arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas insatser.
insatserna avser att motsvara bostadsratiens relativa bruksvérde. Vid berdikning hiray
har, forutem ylinnehailet, hansyn dven tagits till variation i standard och utrustning.

Arsavgifter 1 348 750
Debitering av vattenférbrukning 97 BOO
Avgift carportar 10 stycken 350 kr/plats occh manad 42 000
Summa beréknade arliga intakter kronor 1 488 550
Bokféringsmadssigt resultat kronor -290 592
Kassaflode kronor 106 358

Nyckeltal: Kronor per kvadiatmeter bostadsvia (BOAY

Anskaffningskostnad 34 0584
Insats 22125
Belaning (slutiinansiering) 11 29,00
Arsavgift i snitt 834
Féreningens driftkostnad 283

Bostadsrattsinnehavarens berdknade drift, ca: 194



i faljande tabell ldmnas specifikation tver samtiiga lagenheters huvuddata sdsom
insatser, andeistal, arsavgifter, uppldteizeavgifter, etc.

Tabell
- Lah Lgh Lagenhets- :: Uteplats |°  Andelstal Insats Arsavgift Manadsavgift Prafiminar augif‘j
nr area beskrvning § Balkong 1. vattenfaviopp
antal rok % L Kr Kr Kr/man
1 88 3rok U 3234 1 650 000 - 43819 3635 272
2 G638 3rok U 3,234 1575000 43619 38635 272
3 53,6 2 r.oik U 2,663 1295000 | 35917 2993 272
4 68 3rok u 3,23 1 1575000 43819 - 3635 272
5 68 . 3drok U 3,234 18650000 | 43619 3635 272
6 68 3rok 8 3,234 1455000 | 43619 | 3635 272
7 68 . 3rok =) 3,234 1455 000 43619 ) 3635 272
8 5386 o 2rok B 2 663 1195 000 35917 2993 272
g 68 . 3rok 8 3,234 1455 000 43619 3635 272
10 68 Irok 8 3,234 1 455 000 C43819 4 3635 &7z
11 68 Co3nek U 3,234 15675 000 43619 : 3635 ] 272
12 82.4 : 4drok U 3750 { 1845000 50578 4215 f 272
13 68 3rok 8 3,234 1 455 GO0 43619 3635 272
14 82,4 Co4rgk 8 3750 1 1685000 80578 i 4 215 ? 272
15 82,4 . 4rok U 3750 {1 1845000 | 50678 - 4215 ‘ 272
16 88 3rok U 3,234 1575000 | 43618 3635 272
17 82.4 . drok B 3,750 1685000 | 50578 4215 272
18 68 o 3rok B 3234 1455000 § 43819 - 3 635 272
19 82,4 " 4rok U 3,750 1845000 | 50878 | 4215 272
20 82,4 - 4rok U 3,750 1 845 000 505878 4 215 272
21 82,4 4rcok B 3,750 1685000 | 50578 4215 272
22 82.4 4rok B 3,780 1685 000 50578 | 4 215 272
23 g8 3rok u 3,234 1575 000 43619 3635 272
24 04,4 2rok U 2,700 1 295 000 asq1e 3035 272
26 68 3rok B 3,234 1455000 § 43619 3635 : 272
26 54,4 2rok B 2,700 1195 000 36416 3035 272
27 . 54 4 2rok U 2,700 1 295 00C 36418 3035 ] 272
28 54,4 . 210K U 2,700 1285 000 38416 : 3035 : 272
29 95,7 drok 2] 4,300 1895000 1§ 57986 4 833 272 1
30 95,7 4 1.0k B 4,300 ' 1885 000 57996 4 833 a2
— - - - Yo - 7 I TEE
Sa 2127 47 060 600 4 348 750 87 800

Per igh: 3 264

Kostnad for bostadsratisinnehavarens: TV-bredband, tele, vatien och hushallsel ingar inte | arsavgiften.
Vattenavgiften redovisas som prefimingr bardkning | tabelleh ovan.

Kostnaden firr kall- och varmvatten ar uppskattad utifran antaganden om férbrukning och taxa. Preliminar avgift
fér vattenférbrukning debiteras av fareningen och avréknas dérefier efter verklig férbrukning.

Kostnaden for eventuell carportsplats ingar inte | drsavgiften.

Kostnaden varierar for olika hushall beroende pa antalet boende och dven efter olika
konsumtionsmdnster.

Bredband 100 Mbit och TV 5 580 krfér 465 kr/iman
Beraknad kostnad el: 5 000 kwh * 58,5 dre 4 920 kr/ar 410 kr/man

Summas: 10 500 kr/ar 875 kr/man




F. EKONOMISK PROGNOS (tusental kronor)

1) Likviditetsprognos

Inbetalningar Ar1 Ar 2 Ar3 Ard ArS Ars Ar 11
Arsavgifter 1349 1376 1403 1431 1460 1489 1644
Vattenavgifter 98 100 102 104 108 108 110
Carportplatser 42 42 42 42 42 42 42
Summa inbstainingar: 1489 4 517 1 547 1577 1 808 1838 1796
Utbetalningar

Laneranior a 570 564 b58 553 547 541 513
Amortering 254 254 264 254 254 254 264
Driftskostnad 461 470 480 489 499 5089 562
Kostnad for vatten 98 100 102 104 106 108 119
Summa uthetainingar: 1382 1388 13383 1339 1 405 1412 1448
Arefs nettodverskott: 108 130 154 i78 202 227 349
ingaende balans: 100 _
Kassa behalining: 206 336 48¢ 668 870 1097 1 4486
Avsattning till under-

hallsfond: 106 108 111 113 115 117 130
2) Resultatprognos

Intikter Ar1 Ar2 Ars Ar4 Ars Arg Ar 11
Arsavgifter 1 349 1376 1403 143 1460 1489 1644
Carporiplaiser 42 42 42 42 42 42 42
Vattenavgifter 98 100 102 104 108 108 119
Kostnader

Rantor 570 564 558 853 547 541 513
Driftskostnader 559 570 581 593 8605 617 681
Avs. underhailsfond 106 108 111 113 115 M7 130
Avskrivning byggnader 544 544 544 544 544 544 544
Bokféringsmaissigt

resultat: =291 =269 =248 -226 -203 -181 -63

Forkiaringar:

l.anerdntor: Snittrantan pa féreningens 1&n under prognostiden 4r:

Amortering: Foreningen har rak amortering pa foreningens lan med 1%. Amorteringen &r endast
intressant for kassaflodet.

Avsattning:  Avsattningen till underhallsfond har bersknats dka med inflationstakten 2% per &r. Minsta
avsattning enligt stadgarna ar 30:-/kvm, finns utrymme kan stirre avsatiningar goras.

Idag qérs avsdttning med 50:-/kvm.

Driftskostnad och arsavgift berdknas 6ka med 2% per &r vilket & Riksbankens langsiktiga inflationsmal.
| likviditetsprognosen férutsatts att underhalisfonden inte kommer att anvidndas under prognostiden.

Enligt dagens redovisningsregler maste avskrivningar ske enligt rak pian. Detta innebdr att avskrivningar
kan resuitera i et bokforingsmassigt underskott. Detta paverkar inte foreningens kassabehalining.

Avskrivningar har beraknats pa entreprenadkostnaden aexklusive kostnaden fér féreningens
markférvére. Den berdknande avskrivningstiden 4r 100 ar.

Det &r styreisens angvar att bedéma att nivan pd avskrivningar och avsattningen till framtida underhall
gors pa ett sddant satt att foreningen pa sikt 4r ekonomisk halibar.



G. KANSLIGHETSANALYS

Réantescenarios
Snittrdnta i prognosen: 2,24%
Arsavgift (krfm2) eniigt prognos respekiive

vid en procentenhet hégre och légre ranta.
{Siffrorma dr avrundade till jimna heltal)

Hinflationsscenarios
Jinflation i prognosen: 2%
JArsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive

{vid en procentenhet higre och lagre inflation,
J(Siffrorna &r avrundade till jaimna heltal)

1% enhet Arsavgift 1% emhet 4 1% enhet Arsavgift 1% enhet

AR iﬁgrs riinta Broghos hiige rinta légre inflation RrOUnUS “Hisgrs inflation

1 515 634 753 631 634 837

2 529 647 765 G41 647 6562

3 543 660 T 652 660 668

4 557 673 789 662 673 684

5 &§72 686 801 672 686 701

6 587 700 813 883 700 718

11 £66 773 880 737 773 809

Exempel:

Andring av avgifien for en lagenhet pd 68 kvm vid:

Réntetkning med 1% tillkommer:

Ranteminskning med 1% avgar:

8 092 kr/dr + 874 kronor/méanad.
8 092 kriagr - 674 kronor/manad.

10



Enligt Bostadsrattslagen foresksivert intyg

Undertecknade, som {ér Andamdl som avses 1 3ie kap. 2 § bostadseittslagen granskatr ekonomisk
plan for bo%tadsra‘rtsfmrcnmgen Tradghrdsrosens Lycka med crg.nr 769617-6838, fir hirmed avge
foljande intyg,

Planer inachaller de upplysningar som dr av berydelse 61 beddmandet av f6reningens verksambhet.
Pie faktiska uppgifter som Hmuats i planen stimmet dverens med innehallet i dligingliga
handlkagzae och i Gvrigt med forhallasden som dr kinda {61 oss.

1 planen gjoreda berikuingar it vederhiftign och den ekonomiska plaren framstar som hillbar.

Féreningen har 1 planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintckostnader, amortering och
dvriga driftkostnader. Hventuell fordndring av dessa tintor och avgifter vid tidpunkten for
uthetalningen av lincn kommer att péverka foreningens kostnader,

Skiilnaden mellan beriknade avshrivningar och berdknad amortering kan géra att det uppstar
bokfiringsmassigs underskot. Underskotten paverkar inte fineningens likviditet, och med
beaktande av att, avsdtning gors £or yitre underhall, de boende svazar £6r inre underhdallet, det
finns en buffert 1 rdnieberikningen och att Boen amorteras fran 4r 1, beddmer i planen som
halbar.

Bostadsrittsféreningen omfattar 30 ligenheter som komumer att upplitas med bostadszite och
ligenheterna dr placcrade sé ait dndaméisenlig samverkan kan ske mellan Hgenheterna,
Firatsittningarna for registrering enligt 1 kap, 5 § bostadseatrslagen ar uppfyllda,

Pa grund av den firetagna granskaingen kan vi som err allmint omdédme urtala att planen enligt var
uppfattning vilar pd tlforhitia grunder,

Vid granskaingen har f6ljande handlingar varit dligingliga:

Flkonomisk plan dat. 2007-08-2¢

Stadgar for }’J'f'ftédggrﬁwmmw Lycka registrerade 2017-04-153

Byeglov for 30 Ieh pd fasugheten Apotckarrosen 1 beviljat 2017-07-11
Registreringsbevis for Bef Tradgardsmsea: Lycka

Vomlentreprenadkonteakt tecknat mellan Gorenchus AB och Tradgirdsrosens 1ycka
dat. 2017-08-25

K{")pekontrakt tecknat roellan Gérenchus Vasatorp A och Bef Tridgirdsrosens Lycka
dat, 2017-08-22

Offert for finansicringen av Brf Tridgirdsrosens Lycka dat. 2017-08-07

Urdrag ur fastighersregisirer

Berikning av taxenngsvirde

Stwekholm,2047-09-07

Cisitehonom
(zar-Bo Besikining A8

i

Av Boverket forklarade behoriga, avscende hela kot att utfirda iniyg angiende ekonomiska
planer.



