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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Lunden i J6nkdping, 769639-0173 som registrerats hos Bolagsverket den
2020-09-21 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata ldgenheter at medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i tiden. En medlems ratti
fareningen, p& grund av en sadan uppiatelse kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostads-
ratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrittsféreningen har for avsikt att under &ren 2021-2022 uppféra 3 st. radhusldngor med totalt
22 st lagenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppga till ca 2 481,6 m®,

Bygenaderna ligger i sidant samband att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna kan ske.

Bostadsrattsforeningen 3r ett dkta bostadsféretag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar til 60%
kan fdreningen skatteméassigt bli ett s3 kallat odkta bostadsféretag. Marken tithdr féreningen men
bostadsratthavaren disponerar och har skdtselansvar fér den.

Féreningen har férvirvat fastigheten Jonkdping Bankeryds-Torp 1:391. Forvérvet av fastigheten
skedde genom att forvirva bolaget Ksga projekt AB (559118-9666) som ursprungligen dgde
fastigheten, Direfter transporterades fastigheten till Brf Lunden i Jonk&ping. Affaren medfdr att det
uppkommer en latent skatteskuld | bostadsrattsféreningen. Betainingsskyldighet fér denna skatt
uppkommer endast om féreningen upphér med verksamheten och séljer fastigheten.

Ksga projekt AB (559118-9666) upphandlar radhusen som en totalentreprenad fran Byggarvid AB.
Uppldtelsen berdknas att pdbdrjas under Q2 2022, Inflyttning pabdrjas under Q3 2022,

Projektet kommer ha fardigstallandsforsakring och 10-arig nybyggnadsforsakring. Innan férskott tas in
ska tillstdnd sidkerhet erhéllas samt tillstdnd {imnas av bolagsverket.

t enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat
foljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Anskaffningskostnaden ar prelimindr och
berékningar av foreningens &rliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda Q1 2022,

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING OCH AREAL M.M.

Beteckning: Bankeryds-Tarp 1:391

Kommun; Jankoping

Upplatelseform fastighet: Aganderétt

Bostadsrattsform: Berdknad som dkta bostadsrattsférening
Markareal: 5171 m?

Ldgenhetsarea: 2 481,6 m?

Antal ldgenheter: 22 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2021-2022
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2.2

Adress:

Detaljplan:

Servitut:

Aktuell status:

Passgangen 2-4
Skrittgatan 7-15

Bankeryds Torp 1:11 mfl akt 0680K-P2020-6

Avtalsservitut, kraftledning, akt D-2021-00468858:1
Avtalsservitut, last kraftledning, akt D202100468858:1.1

Bygglov erhallit

BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Husens utformning:

Grundlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yitertak:
Uteplatser:

Fénster:

Ligenhetsddrrar:

Trappa:
Brevlador:
Forrad;
Parkering:
Cykelstall;
Vatten/aviopp:

Uppvarmning:

Undercentral:

El:
Ventilation:

Avfall:

KabelTV/bredband:

Radhus i 2 vaningar. Entrésidan med asfalt, grdsmatta, altan, férrdd
och grasmatta pa baksidan.

Platta av betong

Barande vdggar av tra. Bjilklag av trd. Takkonstruktion av trd
Liggande trdpanel

Takpapp

Uteplats av tratrall alternativt markplattor

3-glas isolerglas pivahangda

Dérrar 1 trd och glas

Invéndig trétrappa

Placerade ut mot gatan

Ca 4 m? stort kallférrad pa uppfarten

Parkering pa avsedd yta pa fastigheten

Anordnas sjdlv av bostadsritisinnehavaren

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avloppssystem,

Uppvarmningen sker med franluftvdrmepump. Vattenburen
golvvirme i bottenvaningen och vattenradiatorer pa dvervaningen,

Switchrack (Inkommande fiber som sedan distribueras till varje
lagenhet).

Varje ldgenhet &r separat ansluten
Mekanisk till- och franluft med atervinning
Enskilda sopkarl

Fastigheten &r ansluten till kabeltevenat fér internet, IP-telefoni och
V.
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2.2.1  lagenhetsheskrivhing

Entréutrymme/hall: Parkett, klinker, hatthylla och malade viggar

Kok: Parkett, elspis, kyl/frysenheter, diskmaskin, kéksfidkt, skdp- och
bédnkinredningar med malade luckor

Badrum: Klinker/kakel pa golv och vigg, badkar, tvittstall och we-stol

Duschrum: Kakel/klinker pa golv och vigg, dusch, tvattstall, we-stol, golwirme.

Klddvard/teknik: Tvéattstall, tvdttmaskin och torktumlare, virmevixlare,

multimediacentral, vattenmitare, elcentral samt golviirmereglering

Vardagsrum: Parkett, malade vaggar och tak
Ovriga rum: Parkett, malade viggar och tak
Garderober: En fast garderob per lagenhet

2.3  UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA

Byggnaden &r helt ny och nagot ombyggnadsbehov bér darfor inte féreligga inom éverskadlig
framtid. For framtida behov gors arligen en avsittning till underhillsfonden med 55 kr/m?, se
avshitt 6.1 nedan.

2.4 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvirdeférsakrad, inklusive styrelseforsikring hos Trygg Hansa
eller liknande férsdkringshbolag.

2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berédkning av taxeringsvirdet enligt reglerna fér den allménna fastighetstaxeringen &r
2021-2023, har taxeringsvardet uppskattats till 37 422 000 kr, varav 9 306 000 kr for mark och
28 116 000 kr for byggnad.

Vid berakningen av taxeringsvérdet har fastigheten antas f& typkod 230, Eftersom byggnaden &r
nyproducerad, kommer bostadsdelen enligt gdllande regelverk att vara hefriad fran kommunal
fastighetsavgift i femton ar. Ar 16 kommer fastighetsskatt att erliggas, se hilaga 1 Prognos och
kanslighetsanalys.
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3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvirvet skedde genom att foreningen forvarvade aktierna i det bolag som dgde
Jénképing Bankeryds-Torp 1:391. Bostadsrattsféreningen forvdrvade sedan fastigheten genom
en interntransaktion frén bolaget, Ligenheterna upplats med bostadsratt och fastigheten
utnyttjas som sikerhet for féreningens 1an. Bolaget kommer direfter att likvideras.

Férsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening (" Bolagsombildning”) har
prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar
fastigheten kommer det dvertagna skatteméssiga virdet att ligga till grund fér berdkning av

skattepliktig vinst.

Képeskilling mark och aktier* 28 481 016 kr
Entreprenadkostnad 60 510 236 kr
Lagfartskostnad 62 877 kr
Pantbrevskostnad 537 151 kr
Summa 89 591 280 kr
Kassa 100 000 kr
Att finansiera 89 691 280 kr

*Varav det skattemissiga virdet &r 4 136 800 kr

4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 8% 691 280 kr i en
garantiutfastelse fran West Side Holding AB (556924-7553). West Side Holding AB garanterar

Aven férvirvet av eventuella oslda bostadsrétter.

Bostadsrittshavarna svarar sjélva for det invandiga underhéllet av ligenheterna. Storre
renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt kommer att lnefinansieras vitket di medfor

en héjning av arsavgiften.

5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra atgarder av betydelse &r inte kianda.
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6 FINANSIERINGSPLAN

BELANING | FORENINGEN

Lan Belopp Bindnings- Rénte- Réntor  Amortering Summa
tid sats arl aril arl
(SEK) (SEK) (SEK) (SEK)
lan1 6 700320 3 man 2,00% 134 006 67003 201009
Lan 2 6 700 320 1ar 2,00% 134 006 67 003 201009
Ldn3 6 700 320 2ar 2,00% 134 006 67 003 201009
tin4 6 700 320 3ar 2,00% 134 006 67 003 201 009
Summa lan 26 801 280 2,00% 536 024 268012 804 036
TOTALA INSATSER 62 890000
SUMMA 89 691 280
Rinta om 2,00% ir ett krav fran Danske Bank i den ekonomiska planen, Enligt offert fran
Danske Bank daterad 2022-02-04 har féreningen fatt offererade réntor med i genomsnitt ca
1,48% (1 ar, 2 ar, 3 ar, 4 ar, 5 &r). Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev.
7 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET
Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens
uppskattade bokforda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 {BFNAR 2012:1).
Féreningen avser inte att ta ut drsavgifter fér att ticka avskrivningar. Féreningen gor linjar
avskrivning med 1% pa byggnadens vérde. Inre underhall aligger bostadsrattshavarna.
Fastighetens Idpande renaveringar finansieras genom avsattningar och ianspraktagande av
underhallsfanden,
6
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7.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnad Kr

Réntekostnad 2,00 % 536 026
vitket motsvarar en bindningstid och kredittid pa ca 4 4r.

Amortering 268013

Planenlig avskrivning* 605 102 kr

Driftkostnader 377913
Farsakringar 37 000

Fastighetsférvaltning 37224

Fastighetsskotsel, lekyta, parkering, 12 408

vdgar mm

Foéreningens administration 24 816

Vatten och avlopp 74 448

Fastighetsel 12 408

Renhdlining 42 187

Reparationer ach underhali 49 632

TV grundutbud, bredband 62 040

Ovrigt 25 750

Avsattning underhall (55 kr/m?2)** 136 728
Summa kostnader 1318680

*Da avskrivningar ar en bokforingsteknisk kostnad dr den inte medraknad.
** Enligt §15 i foreningens stadgar ska avsdttning ske | enlighet med antagen underhallsplan. Da fastigheten &r under
uppforande har ndgon underhdlisplan annu inte uppréttats.

7.2 FORENINGENS INTAKTER; ARSAVGIFTER, HYROR OCH OVRIGA INTAKTER

k ;

i

Arsavgifter medlemmar 1318 680 i
Summa intdkter 1318 680
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8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Lgh Rum & Area Andelstal Insats Insats Arsavgift i Arsavgift
nr Kok m? % ler kr/m? kr kr/man
1 5 ROK 112,8 4,5455% 3295 000 29 211 59 939 4 995
2 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59 939 4995
3 5 ROK 112,8 4,5455% 2745 000 24 335 59939 4995
4 5 ROK 112,8 4,5455% 2745000 24 335 59939 4995
5 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59 939 4 995
6 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59 939 4995
7 5ROK 112,8 4,5455% 2745000 24 335 59939 4995
8 5 ROK 112,8 4,5455% 3095000 27 438 59939 4995
9 5 ROK 112,8 4,5455% 3 095 000 27 438 59 939 4995
10 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59 939 4995
11 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59939 4995
12 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59939 4995
13 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59 939 4995
14 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745000 24 335 59939 4995
15 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59939 4995
16 5 ROK 112,8 4,5455% 3 095 000 27 438 59939 4995
17 5ROK 112,8 4,5455% 3 095 000 27 438 59 939 4995
18 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59 939 4995
19 5ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59939 4995
20 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745 000 24 335 59939 4995
21 5 ROK 112,8 4,5455% 2 745000 24 335 59 939 4 995
22 5 ROK 112,8 4,5455% 3 295 000 29211 59 939 4995
22 2481,6 100,00% 62 890 000 1318 664 109 889

Kostnaden for ldgenhetens viarme, forbrukningsel och hemférsakring ingér ej i arsavgift medlemmar”
ovan. Hemférsikringen med bostadsrittstilligg beriknas kosta ca 250 kr/man beroende pa avtal och

eventuella rabatter.

Uppskattade kostnader per ldgenhet utéver vad som ingar i arsavgiften

Forbr. Forbr. Pris Férbr. / ar
(SEK/kvm)  Area (kvm) (kWh) (SEK/kwh) (SEK)
Hushallsel* 32,6 112,8 4080 09 3672
Virme/Tappvarmvatten ** 40,0 112,8 5000 0,9 4 500
Nitabonnemang (EON) *** 33,3 112,8 3750
Néatavgift (EON) *** 16,1 112,8 0,2 1816
122 13738

* Berdkningen &r gjord utefter en hushallselsférbrukning.
** Berikningen &r gjord utefter energiberdkning i energiberdkningsprogrammet TMF
*** Berakningen dr baserad pa uppgifter fran EON’s hemsida.
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8.1 NYCKELTAL

tnsats i snitt per m? BOA 25343 kr
Driftkostnad i snitt per m? BOA 147 kr
Arsavgift i snitt per m*/ar BOA 531 kr
Anskaffningskostnad per m? BOA 36 102 kr
Foreningslan per m? BOA 10 800 kr
Avséttning underhéllsfond per m? BOA 55 kr
Avskrivningar per m2 BOA 244 kr
Kassaflode per m? 55 kr
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN LUNDEN | JONKOPING

9 SARSKILDA FORHALLANDEN

A, Bostadsrittshavarna skall erldgga insats. Fér bostadsritt | féreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en drsavgift | enlighet med féreningens
stadgar. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsdttningsavgift kan, i enlighet med
féreningen stadgar uttagas efter beslut av styrelsen,

B.  Féreningens l6pnade kostnader och utgifter samt avsittning till fonder skall finansieras genom
att bostadsréittshavarna betalar &rsavgift till féreningen. Arsavgiften fordelas pa
hostadsrattsldgenheternas andelstal enligt fordelningsgrund som anges i stadgarna.

C. Bostadsrattshavarna skall teckna eget abonnemang med energibolag f6r el, vairme, vatten samt
utdkade abonnemang for bredband, telefoni och uthud av tv kanaler.

D.  Bostadsrattshavarna skall pa egen bekosthad till det inre halla ldgenheterna i gott skick dven til
ldgenheterna horande ytteromraden ingar i bostadsrattshavarnas skyldigheter att halla i gott
skick i enlighet med féreningens stadgar.

E. Bostadsrattshavarna skall utan sdrskild ersdttning halla bostdderna tillgéngliga under ordinarie
arbetstid fir entreprenérernas utfdrande av efterarbetet, garantiarbetet och andra arbeten.

F | omradet pagdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden | omradet &r avslutad. Nagon ratt
Tor bostadsréttshavarna att utkrdva ersattning eller nedséattning av arsavgiften pa grund av
oldgenheter av pagiende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet féreligger inte. Vissa
arbeten, sdsom markarbeten, yttre malning och anslutning av Bredband och TV kan komma att

fardigstéllas efter flytt.

G. Bostadsritterrias insatser grundar sig pa lagenheternas bedémda marknadsvirde. Angiven
boarea hinfor sig till uppmatt pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta
paverkar inte de faststillda insatserna eller avgifterna.

H.  Vid upplésning av féreningen skall féreningens tillgdngar skiftas pa s3tt som anges i féreningens
stadgar,

I Marken tillhér féreningen men bostadsritthavaren disponerar och har skétselansvar fér den.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéra forskott pa insatserna fran
kdpare av bostadsrattsldgenheter i féreningens Fastighet.

Jénképing
Bostadsrattsforeningen Lunden { Jénkdping

.....................................

Fredrik Forsberg Bjorn Johansson

Fredrik Berggren
Bilaga 1. Prognos med kanslighetsanalys
10
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undettecknade, som for dndamadl som avses i 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsféreningen Lunden i Jénkdping med organisationsnummer
769639-0173. Vi avger hirmed fdljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 22 bostider. Bostiiderna dr placerade si att indamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostiderna. Férutsiittningarna fdr registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen dr
didrmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for beddmningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer &verens med innehéllet
i de handlingar som #r tillgingliga och i &vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berikningar som dr gjorda i planen &r pélitliga och den ekonomiska planen framstar
som héllbar. Vir beddmning avser beriiknad/preliminér anskaffningskostnad. Det r véir beddmning att
bostadsritterna kan uppltas med bostadsritt med hiinsyn till ortens bostadsmarknad. Négot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka ldpande kostnader,
rintor, amorteringar och avsittning fér framtida underhill. Skulle de 18pande kostnaderna, rintorna
eller amorteringarna férindras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa fordndras
foreningens kostnader om man skulle hija avséttningen for framtida underhdll. Om avgifterna inte
fullt ut tdcker upp beriknade avskrivningar kommer det uppstd bokftringsméssiga underskott. Dessa
underskott piverkar inte foreningens likviditet, DA fireningen gér avsittningar for framtida underhdll
och de boende ansvarar for det inre underhallet, bedémer vi planen som hallbar. Vart intyg baseras p
att bostadsrittsforeningen inte betalar nigon uppliggningskostnad for sina 1an, utan att eventuell
upplidggningskostnad betalas av byggherren.

Efter den genomfSrda granskningen dr vart generella omdme att planen enligt vér uppfattning &r
tillfarlitlig, Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Lunden i Jénkoping, daterad 2022-02-17.

- Stadgar f6r Brf Lunden i Jénkdping, registrerade hos Bolagsverket 2020-11-13.

- Registreringsbevis for Brf Lunden i I6nkdping, daterat 2020-11-18.

- FDS-utdrag for J6nksping Bankeryds-Torp 1:391, daterat 2022-02-09.

- Bygglov avseende Jonkoping Bankeryds-Torp 1:391, daterat 2021-05-20.

-~ Aktiedverlatelseavtal, daterat 2021-12-02.

- Entreprenadavtal, daterat 2021-04-01.

- Offert finansiering, daterad 2022-02-04.

- Garanti gillande anskaffningskostnad och osélda bostadsritter, daterad 2022-02-08.
- Situationsplan och ritningar, odaterade.

- Beriikning av taxeringsvérden, odaterad.

- Miklarstatistik for Jonkdpings kommun, daterad 2022-02-08.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfiirda intyg angiende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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