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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Lilla Killviken 1, org. Nr. 769628-6660 i Falu kommun som registrerats
hos Bolagsverket 2014-09-03 har till &ndamal att fraimja medlemmamas ekonomiska intressen
genom att 1 foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegransning. Upplatelsen kan aven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning till
denna.

Féreningen avser att i kedjehusform uppfora 16 st bostadslagenheter for upplatelse med bostadsratt.
Byggplatsarbetena for projektet pagar. Inflyttning i lagenheterna beridknas ske lopande fran januari
till mars 2016.

Upplatelse beriknas ske under perioden januari till februar 2016.

1 enlighet med vad som stadeas 1 3 kap 1 § bostadsrittslacen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet:

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig péa vid
tiden for ekonomiska planens uppréttande kanda forhéllanden.

Enligt entreprenadkontrakt som &r tecknat genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Myresjohus AB.

Enligt entreprenadkontraktet svarar Myresjohus AB under 6 manader efter avrikningsdagen for
kostnaderna for de bostadsratter som eventuellt dr osalda. Myresjohus AB koper darefter de osalda
bostadsratterna.

Fastigheten har forvarvats genom kop av aktiebolaget Piruetten Mark AB. Kopeskillingen for
aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens marknadsvarde utan reduktion for latent skatteskuld.
Fastigheten har darefter, genom underprisoverlatelse, dverforts till bostadsrattsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, 1 aktiebolaget, bokforda virde, skatteméssigt virde.
Direfter likvideras bolaget genom Myresjéhus AB:s forsorg och byggnaderna fardigstalls av
bostadsrittsforeningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionerna innebér att
det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om foéreningen dndrar syfte och siljer
sin fastighet. Bokforingsméssigt varderas darfor skatten till O kr.

Sakerhet for entreprenorens forpliktelser samt sakerhet for foreningens skyldighet att dterbetala
forskott till bostadsrittshavare, som omnamns 1 5 kap 5 § bostadsrattslagen, lamnas genom
forskottsgaranti utstalld av Garbo Forsakringar AB. For insatser limnas insatsgarantiforsakring
utstdlld av Gar-Bo Forsakring AB. Fér entreprenaden giller entreprenadsikerhetsforsakring
utstélld av Gar-Bo Forsiakring AB.

Féreningen kommer att teckna fullvardesforsikring av dess fastigheter med bostadsrittstilligg for
medlemmar.

Myresj6hus AB garanterar att den totala anskaffningskostnaden 1 planen 4r den slutliga kostnaden
for foreningen.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:
Fastighetens areal:

Bostadsarea, BOA:

Stora Kéllviken 1:125-132, 1:139-142
Britta Hazelius vig 9-24, 791 55 Falun
7 290 m2

1958 m2

Bebyggelsen utgdrs av 16 st kedjehus i tva plan med sammanbyggd carport/forrad. Varje huskropp
innehaller 1 st ligenhet, sammanlagt 16 st ldgenheter.

Tomtmark/tridgird

Till varje ldgenhet ingér i upplatelsen tomtmark/tridgard som avgrinsas med hick, plank eller gata
med utférande enligt sérskild ritning. Uteplatser i form av plattldggning pa baksidorna av husen.
Det avilar respektive bostadsriitshavare att ansvara for skétsel och underhall av tradgérd, uteplats
och 6vriga markytor inom den “egna” tomten.

Parkering. t6rvaring, avfallshantering

Till varje ligenhet hor en sammanbyggd carport/{érrad for biluppstillning. Varje bostadsriitts-
havare ansvarar och tecknar eget abonnemang avseende aviallshantering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Bostadshus

Antal vaningar:
Grundldggning:
Stomme:
Bjdlklag:
Yttertak:
Fasad:
Dorrsnickerier:
Fonster:

Innervigg i ldgenheter:

Kok:
Uppvirmningssystem:

Ventilation:
TV/datattele:

2

Betongplatta pd mark

Prefabricerade volymbyggda triclement

Prefabricerade trielement

Prefabricerade fackverkstakstolar med betongtakpannor
Liggande tripanel

Glasad entrédorr

Trafonster, samtliga fonster har 3-glas isolerruta
Prefabricerade triielement

Fabrikat HTH

Vattenburen golvvirme pa bottenplan och radiatorer pa dvre plan,
fjdrrvirme

Mekanisk till- och franluftsventilation med atervinning (FTX)
Fiberanslutet (Stadsniét)




Forrad

Grundlidggning: Platta p4 mark
Yttervigg: Isolerad trdregelstomme
Yttertak: Betongtakpannor

Dorr: Enkel tradémr

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viiggar Tak

Entré, hall Klinker, Ekparkett 14 mm Malad gips Malad gips
Kok Ekparkett 14 mm Malad gips Malad gips
Bad, wc/dusch Klinker Kakel Malad gips
Tvitt Klinker Malad véav Malad gips
Vardagsrum Ekparkett 14 mm Malad gips Malad gips
Sovrum Ekparkett 14 mm Malad gips Malad gips

Forrad, kldidkammare Ekparkett 14 mm Malad gips Malad gips
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SLUTLIGA KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for féreningens fastighet, som skett genom kép av
aktiebolaget Piruetten Mark AB. 13 900 000 kr

Entreprenadkontrakt med Myresjshus AB (inklusive entreprenad-
kostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besiktning, konsulter,
rintor, lagfart, forsiljningskostnad, 6vriga bankkostnader, intecknings-

kostnad och moms) samt 48 000 kr for féreningens kassa.
37 720 000 kr

Slutlig anskaffningskostnad 51 620 000 kr

Fastigheten kommer att vara frsikrad till fullvéirde och &r
under entreprenadtiden forséikrad genom Myresjohus AB:s
entreprenadforsakring.

Fastighetsavgift utgir inte under de 15 forsta dren enligt nu
gillande regler. Fastighetsskatt till och med faststillt virdeér ingdr i entreprenaden.

FINANSIERINGSPLAN

Specifikation Sver 14n och insatser som upptas f6r foreningens

finansiering.

Investeringslan totalt 22 500 000 kr
(Fordelning, amortering och réntor enligt punkt E)

Insatser 29 120 000 kr
Summa beriiknad finansiering 51 620 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sikerhet for investeringslanet.
Foreningen tecknar fullvirdesforsikring av dess fastigheter.
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E FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR OCH FONDAVSATTNINGAR
Belopp kroror Ldptid Bindn. Rénta% Amortering Rintakronor  Amort Summa
Lan ar tid kronor kronor
Bottenl&n med sdkerhet i fastigheten
7500000 50 1ar 2,06 serie 5Qar 154 500 30000 184 500
Bottenldn med sdkerhet | fastigheten
7500000 50 2ar 2,46 serie 50 &r 184 500 30000 214 500
Bottenldn med sikerhet i fastigheten
7500000 50 4 3ar 3,23 serie 50 &r 242 250 30000 272 250
Summa 22 500 000 snitt 2,58% 581 250 90 000 671 250
{nsatser och upplatelseavgifier 25120 000
Projektkostnad 51 620 000
Kapitalutgifter 581 250 90 000 671 250
Ovriga utgifter
Driftskostnader, féreningens gemensamma 52 kr/m2 BOA+LOA 101 009
Fondavsdttning, fastighetsunderhall 45 kr/m2 BOA+LOA 88 000
Summa drsutbetalningar och fondavsittningar 860 250
Berikningarna baseras pé forsta aret efter investeringslanets utbetalning.
Rinteutgift for totalt 1an om 22 500 000 kr kronor
Snittrinta, 2,58 % 581 250 kr
Amortering 90 000 kr
Beriiknad kapitalutgift ar 1 671 250 kr
Awvsiittning till fond for fastighetsunderhall (45 m2 BOA) 88 000 kr
Driftkostnader och 6vriga kostnader 101 000 kr
Fastighetsavgift (utgér ej de 15 forsta kalenderaren) 0 kr
Summa beriiknade arliga atbetalningar och fondavsattningar
totalt ar 1 860 250 kr

Utdver insatser och 1an tillser Myresjohus att foreningen far 48 000 kr i kassa. Riintan beridknas
som av bankens offererade riinta + rintereserv. Réntan och amorteringen #r redovisad med
Nordeas offert daterad 2015-11-10 som grund och med ett paslag pa riintan om | % -enhet i

resery.

Féreningens styrelse bor placera linen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen och
kapitalkostnaden #r dock beroende av hur bostadsrittsforeningens styrelse kommer att bedoma

rinteldget vid bindningstidpunkten for den lingfristiga placeringen av lanen och det val av

bindningstider foreningen styrelse darmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa 100-120 ar.

Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmissigt resultatunderskott, som inte har nigon

paverkan pa foreningens likviditet (kassabehillning) eller ekonomiska héllbarhet, se vidare

sidan 11.

Avskrivningar har beriiknats pa summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markférvirvet) 37 720 000 kr. Beriknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 314 000 kr arligen.

Det dligger foreningens styrelse att sjélvt slutligt beddma nivéan pa avskrivningen och att i
enlighet med ovan sikerstélla att foreningens likviditet dr tillricklig samt att tillridckliga

fonderingar gors for framtida underball. Styrelsen ska for dndamilet och 16pande uppritta en

underhallsplan.




Foreningens driftskostnader (kronor)

Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning
Styrelsearvoden
Revision
Fastighetsforsikring

Forbrukningskostnader
Virme

Vaiten

Hushallsel

Sophémtning
Fiberabonnemang

Skotsel
Fastighetsskotsel
Service tekniska inst.
Lopande underhéall
Driftsreserv

Summa

Fareningens driftskostnader ar 1 #r beriknade efter kostnadslige december 20135.

Varje bostadsriittshavare

- bor teckna egen hemforsakring

Ar1l

kronor
25000
10 000
17 000
35000

Aligger br-havaren
Aligger br-havaren
Aligger br-havaren
Aligger br-havaren
Aligger br-havaren

Aligger br-havaren
4 000
5000
5000

101 000

- ansvarar for skotsel och underhéll av tomtmark 1 anslutning till lagenheten
- har eget abonnemang gillande hushallsel, virme, avfallshantering och data, tele och tv
- bekostar egen vattenfdrbrukning
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Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA
Anskaffningskostnad

Belaning

Insats

Arsavgift

Foreningen driftkostnad

L#genhetsinnehavarnas beriiknade drift

26 358

11 489

14 869

484

52

215
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F BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Lgh [l Bostads- Ligenhets- Insats Insats  Andelstal — Ars-  Manads-  Ars- Kostnad - Kostnad ~ Kosimad Kostnad Kostnad! Summa
nr area  beskrivning avgift avgift avgift |ber. viinme ber, vatten “ber. el ber. Sop ber. [T | minads
e m’ Kr kr/m2 Yo kr/ar kr/mén kr/m2 I kr/mdn kefmin  kr/min  ke/mdn  kr/mdn | kosmad
B
fd; 1 1224 5 RoK 1895000 15482 6,25% 59 188 4 932 484 833 400 417 188 350 7120
8 2 122.4 5 RoK 1795000 14 665 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 138 350 7120
N 3 122,4 5 RoK 1795000 14665 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 £88 350 7 120
:} 4 1224 5 RoK L 795000 14 665 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
by 5 122.4 5 RoK 1795000 14665 6,25% 59188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
6 1224 5 RoK 1795000 14 665 6,25% 59 138 4932 484 833 400 417 188 350 7120
5 7 1224 5 RokK 1795000 14 665 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
N 8 1224 5 ReK 1895000 15482 6,25% 39 188 4932 484 833 400 417 188 350 7 120
9 1224 5 Rok. 1895000 15482 6,25% 59188 4932 484 833 400 417 188 350 7 120
10 1224 5 KoK 1795000 14 665 6,25% 59188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
11 1224 5 RoK 1795000 14665 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
12 122.4 5 RoK 1795000 14 663 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
13 122.4 5 RoK 1795000 14 665 6.25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
14 1224 5 Rok 1795000 [4 665 6,25% 59 188 4932 434 833 400 417 188 350 7120
15 1224 3 RoK 1795000 14665 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
16 1224 5 RoK 1895000 15482 6,25% 59 188 4932 484 833 400 417 188 350 7120
Total BOA 1958 29 120 000 100,00% 547 000

Antal LGH 15

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen virme-, vatten- och elférbrukning samt avfallshantering och
IT-kostnader ingér inte i arsavgiften med redovisas som preliminér berikning i orangemarkerat filt
ovan, Kostnaden kan variera f6r olika hushéall exempelvis beroende pa antalet boende och
konsumtionsmdnster.

Andelstalet 4r beridknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal for
varje ldgenhet.
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G EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

11

Utbetalningar Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars5 Aré Ar11
Rntor 581 579 576 574 571 568 547
Amortering >’ 90 97 105 114 124 134 199|
Drifiskostnader ¥ 101 103 105 107 109 112 123
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0
Summa arsutbetalningar 772 779 787 795 804 813 869
Inbetalningar

Arsavgifter © 947 966 985 1005 1025 1046 1154
Arsavgifter  kr/m2 484 493 503 513 523 534 589
Arets nettobetalningar 175 187 198 210 221 233 285
Foreningens kassa

Ingdende saldo 48

Kassabehillning 223 409 608 818 1039 1272 2597
Varav ackumulerad avsittning 88 179 272 368 467 569 1124
till yttre underhéllsfond ?

Bokforings méissig resultatprognos (tusental kronor)

Kostnader ) Ar1 Ar2  Ar3  Ard  Ars  Ar6  Arll
Rintor " 581 579 576 574 571 568 547
Avsittning underhatisfond > 88 90 92 93 95 97 107
Driftskostnader 101 103 105 107 109 112 123
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivaning byggnader 120 ar 314 314 314 314 314 314 314
Summa arskostnader 1 085 1 086 1 087 1 089 1090 1091 1092
Intiikter

Arsaveifter 947 966 985 1005 1025 1046 1154
Bokforingsmissigt resuitat -138 -120 -102 -84 -65 -45 62

Forutsittningar fér prognos och kiinslighetsanalys

1) Rintesats under hela prognosperioden &r ca 2,58 % vilket dr genomsniltet for upptagna téntor.

Hénsyn har inte tagits till att [Anen &r bundna.

2) Amortering enligt serieplan. | denna prognos redovisas endast amorteringar, di dessa paverkar

arsavgifterna och diarmed foreningens likviditet.

3) Avsiittning till underhallsfond ckar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader berdiknas Ska med antagen inflation 2 % per ar.

6) Arsavgiften dr beriknad att ka 2 % per ar.

9} Underhallsfonden forutsétts inte anviindas under prognosperioden.
Antagen inflation &r 2 % per ar, vilket #r lika med Sveriges Riksbanks lngsiktiga inflationsmal.
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131 KANSLIGHETSANALYS
Riintescenarios Inflationsscenarios
Snittréinta i prognosen  ca 2,58% Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hdgre och Fgre rinta procentenhet hdgre och lagre inflation
1 %-enbet Rinta 1 %-enhet 1 %-enhet  Inflation 1 %-enhet

Ar ligre rinta  prognos higre riinta Ar ligre inflation prognos hogre inflation

1 369 484 598 1 484 484 484

2 379 493 608 2 492 493 494

3 389 503 617 3 501 503 505

4 400 513 627 4 510 513 516

5 411 523 636 5 520 523 527

6 422 534 646 6 529 534 539

11 481 589 698 11 579 589 601

Exempel: kostnadsforindring per Ligenhet 122 m2 per dr/mén

1 % lagre rinta avgar 14 030/ 1 169 kr ar/mén
1 % hogre riinta tillkommer 13908 /1 159 kr &r/man
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I SARSKILDA FORHALILANDEN

1  Kostnad for el-, viirme- och vattenforbrukning samt avfallshantering skall erliggas av
bostadsrittshavaren. Kostnaden for tv, telefon och bredband erldggs av
bostadsréttshavaren.

2 Fdéreningens ldgenheter kommer att upplats med ett utfdrande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som upprittats mellan Bostadsrittsforeningen Lilla Kéllviken 1
och Myresjéhus AB. Bostadsrittshavare som dirutéver, med styrelsens tillstand,
onskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjilv dérfor genom tillvalsavtal med
totalentreprendren, Myresjohus AB.

3 Inflyttning i 1genheterna kan komma att ske innan utviindiga arbeten och samtliga
ldgenheter i sin helhet #r firdigstillda. Bostadsrittshavaren erhéller icke erséttning
eller nedsittning av arsavgiften for de eventuella olédgenheter som kan uppstd med
anledning hérav.

4 Sedan ligenheterna fiirdigstéllts och Gverldmnats skall bostadsrittshavaren hélla
ldgenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid {Or att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utfiiras av entreprendren.

Bostadsriittshavaren erhaller icke ersitining eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

Styrelsen anstker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbiira insatser om 29 120 000 kr.

Falun den 9 december 2015

BOSTADSRATTSFORENINGEN LILLA KALLVIKEN 1

?ii, /
iy W%ﬂ fou

Niklas EK Bo Wolwan Per Forell ¥
/




Enligt Bostadsrittslagen féreskeivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadstiittslagen granskat ckonomisk
plan for bostadsrittsféreningen Tilla Killviken 1 med org.nr 769628-6660, far hirmed avge
foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innchillet i tillgingliga
handlingar och i évrigt med foérhallanden som idr kinda for oss.

I planen gjorda berikningar it vedethiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Féteningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering och
Svtiga driftkostader. Bventuell forindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten f61
utbetalningen av lanen kommer att pavetka féreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokforingsmiassiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gdrs fOr yttre underhall, de boende svarar £6r inre underhillet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amotteras pa 50 ir, beddmer vi planen som
hallbar.

Bostadstittsfreningen omfattar 16 st ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
lagenheterna 4r placerade s att indamilsenlig samverkan kan ske mellan lagenheterna.
Forutsittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

P3 grund av den fbretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tllfdridiga grunder.

Vid granskningen hat foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2015.12.09

Stadgar for Bef Lilla Killviken 1 registrerade 2014-09-03

Registreringsbevis for Brf Lilla Killviken 1

Akticoverlitelseavtal for aktierna i Piruetten Mark AB mellan Myrcsjoé Bostadsutveckling 2 AB och
Brf Lilla Killviken 1 dat. 2015.05.28

Kopekontrakt for fastigheterna Stora Kallviken 1:125-132 & 1:139-142 dat. 2015.05.05
Totalentreprenadkontrakt mellan Myresjohus AB och Brf Lilla Killviken 1 dat. 2015.04.30

Offert f6r finansieringen av Brf Lilla Killviken 1 med rinteuppdatering 2015.11.10

Utdrag ur fastighetsregistret

\
v /@/ﬁ»

Kent Ahr].ingk d L ennarth Mirand
Cipilekonom Civilingenjor
Abwling Fastighetsekonomi 1B Gar-Be

Av Boverket forklarade behotiga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.



