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1. Allmanna foérutsattningar

Bostadsrattsforeningen Sardobacken, Goteborgs kommun, som registrerades 2015-05-19 har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § i Bostadsrattslagen (1991:614), har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet med syftet att traffa forhandsavtal med
foreningens blivande medlemmar.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kép av en ekonomisk forening. Kopeskillingen fér samtliga
andelar i den ekonomiska féreningen motsvarar fastighetens marknadsvarde utan avdrag for latent
skatteskuld. Fastigheten kommer darefter att, genom fusion, dverforas till bostadsrattsforeningen
for en kopeskilling motsvarande fastigheternas, i den ekonomiska féreningen, bokforda varde eller
skattemassigt restvarde.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av andelarna i den ekonomiska féreningen i
samband med fusionen med bostadsrattsforeningen. Underpriset motsvarar oOvervardet i
fastigheten med samma belopp. For att mota fusionsforlusten sker en motsvarande uppskrivning av
fastighetens varde. Vid eventuell forsdljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt pa
mellanskillnaden av fastighetens anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida
forsaljningspris a andra sidan.

Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa kostnader for fastighetsférvarvet, entreprenadkostnad, 6vriga
fastighets- och entreprenadrelaterade kostnader, kapitalkostnader, driftkostnader samt
foreningens arliga intakter efter kdnda fakta och bedémningar som gjorts i november 2016. Nedan
angiven anskaffningskostnad foér forvarvet ar beddmd efter analys av lagenheternas
marknadsvarden. Driftkostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Byggnadsprojektet genomférs enligt avtal mellan Féreningen och Alvsbyhus AB. Entreprenaderna
regleras genom avtalsform ABS 09.

Upplatelse av bostadsrattslagenheterna beraknas ske snarast efter registrering av ekonomisk plan
vilket berdknas ske 2:a kvartalet 2017.

Garanti for aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5 § Bostadsrattslagen (1991:614) ska stéllas av
bank eller forsakringsbolag.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Kungsbacka Notegang 1:134 och 1:135

Adresser Berghagavagen 7,9, 429 42 Saro

Areal 1602 m?

Boarea (ca) 554 m?2,

Byggnadens utformning Radhus, 2st byggnader innehallande 4 st lagenheter i tva
plan.

Byggnadsar Nybyggnation med fardigstallande ar 2016.

Gallande planbestammelser 1972-02-27,11.082-185-71

Taxeringsvarde Fastigheterna beraknas fa taxeringsvarde pa 15 968 000 kr

varav byggnadsvarde om 12 000 000 kr. (SKV Forenklad
fastighetstaxering 2016)

Typkod Fastigheten ska taxeras med typkod 220, smahusenhet,
helarsboende.

Forsakringar Byggherren har tecknat byggfelsforsakring. Entreprendren
har tecknat entreprenadférsakring och
byggherreforsakring.  Bostadsrattsforeningen avser att
teckna fullvardesforsakring

Gemensamma anordningar och installationer

Gardsplan Gard med sten/-asfalterade gang/-kérbanor. | Ovrigt
grasbelagda ytor med buskar/trdad samt mindre
planteringar.

Ovrigt 2st parkeringsplatser och 1st forrad per
bostadsrattslagenhet
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund Krypgrund

Stomme Tra

Bjalklag Tra

Fasader Tra

Yttertak Betongpannor och plattackning

Fonster 3-glas isolerglasfonster.

Balkonger/terrasser Samtliga lagenheter har altan om ca 45 kvm.

Entré / Trapphus Entréer till lagenheterna sker via markplan

Uppvarmningssystem Franluftvarmepump, vattenburen via radiatorer (separat
per enhet)

Ventilation Mekanisk franluft med franluftsvarmepump

El- och VA-anslutning Kommunal el- resp. VA-nat.

Tv/Bredband Antenn/ADSL

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Véiggar
Rum/Entré Parkett Tapet

Kok Parkett Tapet
Badrum/Toalett Vatrumsmatta Vatrumsskivor
Utrustning i kdk Vita luckor, bankskiva i laminat, kyl och frys, spishall, ugn

och diskmaskin. Stankskydd av vatrumsskiva.
Utrustning i badrum Wec-stol, dusch och tvattstallskommod.

Tvattstuga/ groventré Tvattmaskin och torktumlare.
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3. Kostnader for foreningens fastighetsférvarv

Den totala forvarvskostnaden for Bostadsrattsféreningen Sarébacken, org nr 769632-2937 berdknas
uppga till en summa om 22 098 000 kronor. Utdver kopeskillingen, byggnadsentreprenaden samt
ovriga forvarvskostnader sasom lagfart och pantbrevskostnader finns reserverade belopp for
anslutningskostnader, fristaende byggnadskontrollant, maklar och 6vriga konsultarvoden. Férvarvet
kommer att ske genom att féreningen férvarvar samtliga andelar i den ekonomiska foreningen som
ager fastigheten. Vidare ingar en fond/kassa pa 50 000 kr som &r avsatt for foreningens likviditet

Kostnadsslag
(kr)

Koépeskilling 22 048 000 kr
Kassa 50 000 kr
Totalt 22 098 000 kr

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa gallande marknadsvillkor i december 2016.
Fordelningen mellan lanen ar ett forslag fran styrelsen. | kalkylen nedan anges en hogre an vad
som offererats. Som sakerhet for lanen lamnas pant i fastigheten.

Kalla Belopp Ranta Ranta | Amortering® | Bindningstid
(kr) (%) (kr) (kr) (a@r)

Lan 2 059 000 kr 1,98% 40 768 kr 20 590 kr 3-man

Lan 2 059 000 kr 2,65% 54 564 kr 20 590 kr 3ar

Summa lan 4118 000 kr

Insatser 17 980 000 kr

Totalt 22 098 000 kr 95 332 kr 41 180 kr

* 50-arig serieplan, arlig upprakningsfaktor om 1,0485 med startniva om 1%.
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5. Beradkning av foreningens arliga utgifter
Kapitalkostnader

Summan av foreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell.
Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamforelse med moderna
bostadsrattsforeningars drift/underhallskostnader. Foreningens kostnader ar budgeterade till ca
125 kr/kvm (BOA) och ar, se nedanstaende tabell. Eftersom fastigheterna ar nybyggda utgar ingen
fastighetsavgift 0-15 ar fran vardearet. Ar 16 utgar fastighetsavgift.

Lagenheterna har separata el-abonnemang och uppvarmning. Fastighetsskotsel, snéréjning och
underhall skots av foreningens medlemmar.

Avsattningar till fonder och avskrivningar

Arliga avsattningar till yttre underhallsfond skall géras enligt foreningens stadgar eller i den takt som
foreningens styrelse finner det lampligt. Kostnadskalkylen visar foreningens likviditet och tar inte
hansyn till avskrivningar. For det fall avskrivningar gors utover i planen redovisad amortering
och/eller avsattning till underhallsfond med ett hogre belopp kan detta komma att leda till ett
bokforingsmassigt negativt resultat.

Kostnadsslag

(kr) (kr/m2)
Kapitalkostnader enl ovan 136 512 kr 246 kr
Drift/underhallskostnader: (kr) (kr/m2)
Lopande underhall 13 000 kr 23 kr
Ekonomisk foérvaltning 22 000 kr 40 kr
Fastighetsskotsel/stadning 0 kr 0 kr
Forsakring 10 000 kr 18 kr
Renhallning/sophantering 6 000 kr 11 kr
Vatten/avlopp 14 000 kr 25 kr
Varme bostader/lokaler 0 kr 0 kr
Ovrigt 4 000 kr 7 kr
Summa 69 000 kr 125 kr
Vagforening/ G:a 6 800 kr 12 kr
Kommunal Fastighetsavgift 0 kr 0 kr
Yttre fond, 0,23 % av taxeringsvarde 27 600 kr 50 kr
Totalt 239912 kr 433 kr
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6. Berdkning av foreningens arliga intakter

| enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall foreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pd bostadsrattsldgenheterna i forhallande till ligenheternas andelstal.
Resultatet redovisas i nedanstaende tabell.

Kostnadsslag

(kr)
Arsavgifter 239912 kr
Hyresintakter 0 kr
Totalt 239912 kr

Kostnadskalkyl Brf Sarébacken




BOSTADSRATTSFORENINGEN SAROBACKEN
Organisations nr 769632-2937

7. Redovisning av lagenheterna

De i bostadsrattsforeningen ingaende lagenheterna ar 4 stycken till antalet. Redovisning av
lagenheterna med andelstal m.m. presenteras i tabellen nedan.

Lgh-nr Antal Typ Area And.tal Arsavg Arsavg
rum ca total total

(m2) (%) (kr) (kr/man)

A1001 5 rok 138,5 25,00% 59978 4 998
A1002 5 rok 138,5 25,00% 59978 4 998
B1001 5 rok 138,5 25,00% 59978 4 998
B1002 5 rok 138,5 25,00% 59978 4 998
Totalt Igh 554,0 100,00% 239912 19993
P-platser 8 0
Totalt 554 0

8. Nyckeltal

Nedan anges féreningens nyckeltal.

Nyckeltal

(kr/m2)
Insatser 32 455 kr
Beldning i forening 7 433 kr
Driftskostnader inkl underhall, administration och avsattning 187 kr
Produktionskostnad av féreningens fastighet 43 173 kr
Genomsnittlig arsavgift 433 kr
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9. Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

Den ekonomiska prognosen pavisar  kansligheten och  framtidsutsikterna  for
bostadsrattsforeningen. Den illustrerar hur kanslig foreningen ar for makroekonomiska
forandringar.

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11, avseende bostadsrattsforeningens bedémda intékter,
kostnader samt arsresultat. Vidare redovisas dven likviditeten.

Likviditetsprognos (kr)

Ar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2028
Snittranta 2,32% 2,32% 2,32% 2,32% 2,32% 2,32% 2,32%
Bedomd inflation 2,00% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intdkter

Arsavgifter 239912 244710 249 604 254 596 259688 264882 292451
Ovriga intdkter 0 0 0 0 0 0 0
Summa 239912 244710 249 604 254 596 259688 264882 292451

Drift/underhallskostnader

Drift/uh 69 000 70380 71788 73223 74 688 76 182 84 111
Samfillighet/Tomtrattsavgald 6 800 6936 7 075 7 216 7 361 7 508 8289
Kommunal Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa 75 800 77 316 78 862 80 440 82 048 83 689 92 400

Finansiella utgifter

Lanerantor 95 332 94 332 93 284 92 185 91 032 89 824 82 842
Amorteringar* 41 180 43 180 45278 47 477 49784 52202 66 174
Summa 136 512 137 512 138 562 139 662 140816 142026 149016
Ingdende kassa 50 000

Ackumulerat forvaltningsnetto 27 600 29 881 32180 34494 36 824 39 167 51035
Likviditet 77 600 107 481 139661 174 156 210980 250146 481501

* 50-arig serieplan, arlig upprakningsfaktor om 1,0485 med startniva om 1%.

Resultatprognos

Rorelseintdkter 239912 244 710 249 604 254596 259688 264882 292451
Rorelsekostnader exkl avskrivning 75 800 77 316 78 862 80 440 82048 83689 92400
Avskrivningar* 220480 220480 220480 220480 220480 220480 220480
Rantekostnader 95 332 94 332 93 284 92 185 91 032 89 824 82 842
Resultat -151 700 -147 418 -143 022 -138 508 -133873 -129111 -103270

*Avskrivningar baseras pa en linjar avskrivning med 1% av byggnadens berdknade bokférda varde vid
forvarvstidpunkten. Férdelningen mellan mark och byggnad ar gjord efter berdknat taxeringsvarde
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10. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.

Punkt 1 visar dagens avgiftsniva, som vid bildandet ar 433 kr per kvm bostadsyta och ar.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om den rérliga rantan skulle stiga med 2 %

fran dagens rénteniva.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om kostnaderna fér och vatten och avlopp

skulle hojas med 25 %.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om 30 % av hyresintdkterna fran foreningens

lokaler skulle ga forlorade.

Punkt 5 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om foreningen maste ta upp nya lan for att
finansiera ofdrutsatta utgifter. Lanet ar baserat pa 10 % av fastighetens totala taxeringsvarde.

Kanslighetsanalys

(kr/m2) Okning
Dagens avgiftsniva 433 kr 0,00%
Korta rantan + 2% 74 kr 17,16%
Vatten & Avlopp +25% 6 kr 1,46%
Hyresintakt - 30% 0 kr 0,00%
Okad beldning 10% av taxeringsvarde 50 kr 11,58%

Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en oOkad
inflationstakt. En Okad inflationstakt paverkar primart drift och underhadllskostnader och
hyresintdkter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de narmaste 6 aren samt ar 11 vid

en O0kad inflationstakt.

Kianslighetsanalys Inflation (kr/m2) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2028
Inflation + 1% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Utgifter och avsattning 187 192 198 204 210 216 251
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 246 248 250 252 254 256 269
Ovriga intdkter 0 0 0 0 0 0 0
Avgift 433 440 448 456 464 473 520
Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en dkad
laneranta

Kanslighetsanalys lanerédnta (kr/m2) 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2028
Lanerdnta + 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1%
Utgifter och avsattning 187 190 194 198 202 206 228
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 321 322 323 324 325 326 334
Ovriga intdkter 0 0 0 0 0 0 0
Avgift 507 512 517 522 527 532 561
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11. Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av féreningens
verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Foreningens lI6pande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till foreningen.
Arsavgiften fordelas pa bostadsrattshavarna i forhallande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | dvrigt hdnvisas till féreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid foreningens upplosning eller likvidation.

4. De idenna kalkyl lamnade uppgifter angaende fastighetens utférande, beraknade kostnader,
ytuppgifter och intakter mm hanfoér sig till vid tidpunkten for kalkylen upprattande kanda
forutsattningar. Angivna ytuppgifter for lagenheter och lokaler ar cirka-uppgifter baserade
ritningar.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemforsakring och dartill sa kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna el-abonnemang.

7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla I1agenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

Goteborg 2017-06-19

Daniel Sahlback Titﬁ Sahlback

/mas Voffs/tedt
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INTYG KOSTNADSKALKYL.

Undertecknade, som for det &ndamél som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen
(BRL, 1991:614) granskat ny kostnadskalkyl for Bostadsréttsforeningen Sarobacken. org.nr.
769632-2937, i Kungsbacka kommun daterad 2017-06-19, far hirmed avge foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i kalkylen stimmer Gverens med
innehallet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kiinda av oss.
Kostnadskalkylen och dri gjorda berdkningar r vederhiftiga och framstar som héllbara for
oss med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt kalkylen kommer det i foreningens hus
att finnas fyra ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 dr uppfyllda.

Handlingar som varit tillgingliga for oss dr stadgar, registreringsbevis, kostnadskalkyl,
ekonomisk prognos, kénslighetsanalys, utkast aktiedverlatelseavtal, entreprenadoffert,
finansieringsoffert, produktionskostnadskalkyl. bygglov, garanti osalda ldgenheter,
taxeringsvirdeberikning, lagfartsinformation, allmén fastighetsinformation och protokoll fort
vid féreningsstdimma.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att
kostnadskalkylen, enligt véar uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Vixjs 2017-06-20 Viixjé 2017-06-20
ey o
ludaBlatty, N\
o )
Kristina Ehrner-Vilhelmsson Jan Aglov
Hyreshuset Aglévkonsult AB
S. Jarnvagsgatan 9 Falkgatan 4
352 34 Vixjo 352 36 Vixjo

Av Boverket utsetts behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.



