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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR —

Bostadsrittsforeningen Mosjoing 2, org. nr. 769633-0757 i Orebro kommun som registrerats hos
Bolagsverket 2016-10-21 har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus uppléta bostadslégenheter under nyttjandertt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning till foreningens hus.

Foreningen avser att uppfora 24 st lagenheter fordelat pa 4 huskroppar i radhusform. Samtliga
huskroppar byggs i tvé plan. Byggplatsarbetena berdknas starta under Q2 2017 och inflyttning sker
preliminért 16pande vintern/varen 2018.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet:

Berikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden
for kostnadskalkylens upprittande kidnda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av Myresjchus AB och genomfors pé totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att upprittas mellan foreningen och Myresjohus AB,
svarar Myresjohus AB under 6 manader efter avrikningsdagen for kostnaderna for de bostadsritter
som eventuellt #r osdlda. Myresjohus AB koper dérefter de osdlda bostadsritterna.

Myresjohus AB garanterar den slutgiltiga anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvirvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten kommer
direfter att, genom underprisoverlatelse, dverforas till bostadsrattsforeningen for en kopeskilling
motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda virde, skattemissigt vérde. Dérefter likvideras
bolaget genom Myresjohus AB:s forsorg och byggnaderna fardigstills av bostadsrittsforeningen pa
avtal i enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionerna innebir att det uppstar en latent skatt.
Skatten blir aktuell att betala bara om foreningen dndrar syfte och siljer sin fastighet.
Bokforingsmissigt virderas darfor skatten till O kr.

Sikerhet for entreprendrens forpliktelser samt sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala
forskott till bostadsrittshavare, som omnimns i 5 kap 5 § bostadsrittslagen, limnas genom
forskottsgaranti utstilld av Gar-Bo Forsikring AB eller genom sérskild garantiforbindelse utstélld
av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For insatser limnas insatsgarantiforsakring utstalld av
Gar-Bo Forsikring AB eller genom sirskild garantiforbindelse utstilld av OBOS Sverige AB eller
dess dotterbolag. For entreprenaden giller entreprenadsikerhetsforsdkring utstdlld av Gar-Bo
Forsidkring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvirdesforsékring av dess fastigheter med bostadsrittstilldgg for
medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastighetsbeteckningar: ~ Torsjo 3:222 & 3:234, Orebro kommun
Adress: Viktor Dahlens vig

Fastigheternas areal: Totalt 7 448 m?

Bostadsarea : 2 880 m*BOA

Bebyggelsen utgors av 24 radhusbostéder fordelat pa fyra huskroppar. Samtliga bostader dr i 2-plan
och har separat forrad pa tomten.

Tomtmark/tridgéard

Till varje ligenhet ingdr i upplatelsen tomtmark/tridgérd, vilken i huvudsak utgdrs av grismatta och
grusad biluppstillningsplats. Tomterna avgrinsas med hick eller kvartersgata med utférande enligt
sarskild ritning. Uteplatser i form trialtaner pa baksida av husen. Det avilar respektive
bostadsrittshavare att ansvara for skotseln av marken som ingdr i uppléatelsen.

Parkering, forvaring, avfallshantering

Till varje ligenhet hor tva biluppstillningsplatser. Bostidderna pa vistra sidan av Viktor Dahlens vdg
har en parkeringsplats vid bostaden och en kompletterande plats vid gemensam uppstillningsyta.
Bostiderna pa ostra sidan Viktor Dahlens vig har tva parkeringsplatser i anslutning till bostaden.
Foreningen har dven ett antal gistparkeringar. Varje bostadsrittshavare ansvarar och tecknar eget

avtal avseende avfallshantering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar 2

Grundldggning Betongplatta pa mark

Stomme Prefabricerade volymbyggda trielement

Bjalklag Prefabricerade trédelement

Yttertak Prefabricerade fackverkstakstolar med betongtakpannor
Fasad Liggande tripanel

Entréplan Trappa till entr€ i tryckimpregnerat trd

Dorrsnickerier Glasad entrédorr

Fonster Trifonster, samtliga fonster har 3-glas isolerruta

Innervéggar i lagenhet
Kok

Prefabricerade trielement
Fabrikat Vedum

Uppvéarmningssystem Vattenburen virme med radiatorer, franluftsvirmepump
Ventilation Mekanisk franluftsventilation kopplad till franluftvirmepumpen
TV/data/tele Oppen Fiber (Telia)



Forrad

Grundldggning:
Yttervigg:
Yttertak:

Dorr:

Platta pd mark

Oisolerad triregelstomme med liggande tripanel

Plattak
Slat tradorr

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré, kapprum

Kok

Bad, wc/dusch/ tvitt
Vardagsrum

Sovrum

Forrad, kladkammare

Se dven broschyr.

Golv

Ekparkett
Ekparkett
Vatrumsgolvmatta
Ekparkett
Ekparkett
Ekparkett

Viiggar

Vitmaélad gips
Vitmalad gips
Vatrumsskiva
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips

Tak

Folierad skiva/méalad gips
Folierad skiva/malad gips
Folierad skiva/malad gips
Folierad skiva/méalad gips
Folierad skiva/maélad gips
Folierad skiva/méalad gips



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastigheter, som sker genom kop av
aktiebolag.

17 770 000 kr

Entreprenadkontrakt med Myresjohus AB (inklusive entreprenad-
kostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besiktning,
konsulter, réintor, lagfart, forsiljningskostnad, dvriga
bankkostnader, inteckningskostnad och moms) samt 120 000 kr i
foreningens kassa pa avrakningsdagen.
63 725 000 kr

Beriknad slutlig anskaffningskostnad 81 495 000 kr

Fastighetsavgift utgér inte under de 15 forsta &ren enligt nu
gillande regler. Fastighetsskatt till och med faststillt virdear ingér
i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation ver 14n och insatser som beriknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Investeringslan totalt 34 560 000 kr

(Fordelning, amortering och réntor enligt punkt E)
Insatser 46 935 000 kr

Summa beriknad finansiering 81 495 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sikerhet for fastighetslanet.
Foreningen tecknar fullvirdesforsakring av dess fastigheter.



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Belopp Loptid Rénta  Amort Summa
Lan kronor ar Bindn.tid Riinta % Amortering kronor kronor  kronor
Bottenlin med sikerhet i fastigheten 11520000 50 1 &r 2,50  serie S04&r 288000 46 080 334 080
Bottenlan med sikerhet i fastigheten 11520000 50 2ar 2,50  serie S50&r 283000 46 080 334 080,
Bottenlén med sakerhet i fastigheten 11520000 50 4 &r 2,50  sede 504&r 288000 46080 334080
Summa l&n 34 560 000 snitt 2.50% 864000 138240 1002240
Insatser (och ev upplitelseavgifter) 46 935 000
Foreningens projektkostnad 81 495 000
Kapitalutgifter 864 000 138240 1002240
Driftskostnader, foreningens gemensamma 69 kr/m2 BOA 200 000
Fondavsittning, yttre fastighetsunderhall 45 kr/m2 BOA 130 000
Summa arsutbetalningar och fondavsiittningar 1332 240

Berikningarna baseras pa forsta éret efter investeringslanets utbetalning.

Rinteutgift for totalt 1an om 34 560 000 kr kronor
Snittrénta, 2,50 % 864 000
Amortering 138 240
Beriknad kapitalutgift ar 1 1002 240
Auvsittning till fond for fastighetsunderhall (45 kr/m? BOA) 130 000
Driftkostnader och ¢vriga kostnader 200 000
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderéren) 0

Summa beriknade arliga utbetalningar och fondavsittningar
totalt ar 1 1332240

Utdver insatser och 1an tillser Myresjohus AB att foreningen far 120 000 kr i kassatillskott.
Rintan beriknas som av bankens offererade riinta + rintereserv. Foreningens styrelse bor
placera lanen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden &dr dock
beroende av hur bostadsrittsforeningen kommer att bedoma rénteléiget vid bindningstid-
punkten for den Iangfristiga placeringen av lanen och det val av bindningstider foreningen
darmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa 100-120
&r. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmassigt resultatunderskott, som inte har
négon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehéllning) eller ekonomiska hallbarhet, se
vidare sidan 11.

Avskrivningar har beriiknats p summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvirvet) 63 725 000 kr. Beridknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 531 000 kr
arligen. Det Aligger foreningens styrelse att sjalv slutligt bedéma nivén pa avskrivningen
och att i enlighet med ovan sikerstilla att foreningens likviditet dr tillrdcklig samt att
tillrickliga fonderingar gors for framtida underhéll. Styrelsen bor for éandamdlet och
lopande uppritta en underhallsplan.



Foreningens driftskostnader

Driftskostnader
Forvaltnigskostnader
Ekonomisk forvaltning
Styrelsearvoden inkl soc kost
Revision
Fastighetsforsakring

Ovriga forvaltningskostnader

Forbrukningskostnader

Virme, varmvatten (kopt el)
Vatten, aviopp

El gemensam

Hushallsel

Sophdmtning, avfall

Sopning av gata, sandning/snorojning
IT, kabel-TV, bredband

Ovriga forbrukningskostn.

Skotsel
Gemensamhetsankiggning
Driftsreserv

Summa

Foreningens
kostnader
Ar1
46 800
15 000

15 000
50 000

5 000

10 000

43 200
15 000

200 000

avilar br-havaren
sker genom underméitning via féreningen

avilar br-havaren
dvilar br-havaren

Gata, belysning, bullervall

Foreningens driftkostnader ar 1 &r berdknade efter kostnadslédge januari 2017.

Varje bostadsrittshavare

- bor teckna egen hemfOrsikring
- ansvarar for skotsel och underhall av virme-, ventilation-, och

varmvattenproducerande anldggning
- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till lagenheten
- har eget abonnemang gillande férbrukning av virme, hushallsel och

avfallshantering

- har eget abonnemang avseende data, tele och tv
- kostnad for vatten och avlopp erldggs av respektive bostadsrittshavare genom
undermitning i den egna bostaden, det ir dock foreningen som star for

abonnemanget



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)

Anskaffningskostnad
Belaning (slutfinansiering)
Insats

Arsavgift

Foreningens driftkostnad

Ligenhetsinnehavarnas beridknade drift

kr/kvm
28 297

12 000

16 297

463

69

186
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Berikningarna baseras pa forsta drets inbetalningar.

kronor
Arsavgifter, 24 st 1dgenheter 1332240
Summa beriiknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1332 240
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh Bostads-  Insats Insats Andelstal  Ars-  Manads-  Ars-  Kostnad Kostnad Kostnad Kostnad Kostnad — berdknad
nr area avgift avgift avgift ber, virme ber. vatien ber.el ber.Sop ber.IT  mdnads
m Kr kr/m2 % kr/ar kr/man kr/m2 kr/min ke/mfn  kr/man  ko/min  kefmén  kostnad
111 120 2050000 17083 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
112 120 1945 000 16 208 4,1667% 55510 4626 463 600 250 500 108 400 6484
113 120 1945000 16208 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6434
114 120 1945 000 16 208 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
115 120 2075000 17292 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
211 120 2075 000 17 292 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
212 120 1945000 16208 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
213 120 1945000 16208 4.1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
214 120 1945000 16208 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
215 120 2050000 17083 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
417 120 2 025 000 16 875 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
416 120 1895000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
415 120 1 895 000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
414 120 1895000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
413 120 1895 000 15792 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
412 120 1 895 000 15792 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
411 120 1995000 16625 4,1667% 55 510 4626 463 600 250 500 108 400 6484
317 120 1995000 16625 4,1667% 55510 4626 463 600 250 500 108 400 6484
316 120 1 895 000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
315 120 1895000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
314 120 1 895 000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
313 120 1 895 000 15792 4,1667% 55510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
312 120 1895000 15792 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
311 120 2050000 17083 4,1667% 55 510 4 626 463 600 250 500 108 400 6484
-0,0008%
BOA 2880 46935000 100,00% 1332 240
Antal 24

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen virme-, vatten- och elférbrukning samt avfallshantering ingar
inte i arsavgiften men redovisas som prelimindr berdkning i markerat filt ovan. Kostnaden kan
variera for olika hushéll exempelvis beroende pé antalet boende och konsumtionsmdonster. Kostnad
for tv, tele, medieabonnemang ingér inte i ovanstdende redovisning.

Andelstalet dr beriknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal for
varje ldgenhet.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

Utbe talningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11
Rintor 864 861 857 853 848 844 813
Amortering ? 138 150 162 175 190 205 305
Driftskostnader * 200 204 208 212 216 221 244
Fastighetsskatt

Summa arsutbe talningar 1202 1214 1227 1240 1255 1270 1362
Inbe talningar

Arsavgifter 2 1332 1359 1386 1414 1442 1471 1624
Arsavgifter kr/m2 463 472 481 491 501 511 564
Arets nettobetalningar 130 145 159 173 187 201 262
Foreningens kassa

Ingéende saldo 120

Kassabehallning ~ 250 395 554 727 915 1116 2309
Varav ackumulerad avsittning 130 264 402 544 690 840 1 660
till yttre underhélisfond *

Bokforingsmiissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar11
Rintor 864 861 857 853 848 844 813
Avsittning underhallsfond ? 130 133 135 138 141 144 158
Driftskostnader * 200 204 208 212 216 221 244
Fastighetsskatt

Avskrivning byggnader 120 ar 531 531 531 531 531 531 531
Summa arskostnader 1725 1728 1731 1734 1737 1739 1747
Intikter

Arsavgifter ® 1332 1359 138 1414 1442 1471 1624
Bokforingsmiissigt resultat -393 -369 -345 -320 -295 -268 -123

’Fiirutsiittningar for prognos och kiinslighe tsanalys

1) Rintesats under hela prognosperioden ér ca 2,5 % vilket dr genomsnittet for upptagna rantor
Hinsyn har inte tagits till att lanen dr bundna.

2) Amortering enligt serieplan. I denna prognos redovisas endast amorteringar, dd dessa paverk
arsavgifterna och dirmed foreningens likviditet.

3) Avsittning till underhallsfond okar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader beriknas 6ka med antagen inflation 2 % per ar.

6) Arsavgiften ir beriknad att oka 2 % per &r.

9) Underhallsfonden forutsitts inte anvindas under prognosperioden.
Antagen inflation 4r 2 % per r, vilket ir lika med Sveriges Riksbanks lingsiktiga inflationsm



I KANSLIGHETSANALYS

Riintescenarios
Snittréinta i prognosen ca 2,50%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och ligre rédnta

12

Inflationssce narios
Inflation i prognosen 2,00%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och ldgre inflation

1 %-enhet Rénta 1 %-enhet 1 %-enhet léigre Inflation 1 %-enhet
Ar ligre rinta  prognos  higre rinta Ar inflation prognos  hiogre inflation
1 343 463 583 1 463 463 463
2 352 472 591 2 471 472 473
3 362 481 600 3 479 481 484
4 372 491 609 4 487 491 495
5 383 501 619 5 496 501 506
6 394 511 628 6 505 511 517
11 451 564 677 11 551 564 578

Exempel: Arsavgiftsforindring per kigenhet

14400/ 1200
14400/ 1200

1 % lagre rdnta
1 % hogre rédnta

120 m2 per ar/méan
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Kostnad for virme- och elforbrukning samt avfallshantering skall erldggas av
bostadsrattshavaren direkt till leverantdren. Kostnaden for vatten och avlopp erldggs av
respektive bostadsrittshavare genom undermitning i den egna bostaden, det &r dock
foreningen som star for abonnemanget. Kostnaden for tv, telefon och bredband erldggs
av bostadsréttshavaren direkt till leverantdren.

2 Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utforande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall uppréttas mellan Bostadsréttsforeningen Mosjoidng 2
och Myresjohus AB. Bostadsréttshavare som déarutver, med styrelsens tillstand,
onskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv darfor genom tillvalsavtal med
totalentreprendren, Myresjohus AB.

3 Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet 4r fardigstallda. Bostadsrittshavaren erhaller icke ersattning eller
nedsittning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning
hérav.

4  Sedan ligenheterna férdigstillts och dverldmnats skall bostadsrattshavaren hélla
lagenheten tillgidnglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprenoren.
Bostadsrattshavaren erhéller icke erséttning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstéd med anledning hérav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl ér preliminéra.
Styrelsen ansoker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbira forskott om 100 000 kr per

lagenhet, totalt 2 400 000 kr av insatserna, fran kopare av bostadsréttslagenheter i foreningens
fastighet.

Orebro D1}~ 01 -09)

BOSTADSRATTSFORENINGEN MOSJOANG 2 /

7772 V. )

Bo Wolwan Niklas Ek Per Forell




Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undettecknade, som for indamal som avses i 5:e kap. 3 § bostadsrittslagen granskat kostnadskalkyl
for bostadsrittsforeningen Mosjoing 2, med otg.nr 769633-0757, far hirmed avge foljande intyg.

Kalkylen innehaller de upplysningar som it av betydelse f6r beddmandet av féreningens
vetksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i kalkylen stimmer 6verens med innehallet i
tillgingliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ir kinda for oss.

I kalkylen gjorda berikningar ir vederhiftiga och kostnadskalkylen framstir som hillbat.

Foteningen har kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering och évriga
driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten 5t utbetalningen
av linen kommer att piverka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amorteting kan gora att det uppstar
bokforingsmissiga underskott. Undetskotten pavetkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gots for yttre underhill, de boende svarar for inre underhallet, det

finns en buffert i rinteberikningen och att linen amotteras pa 50 ar, bedémer vi kalkylen som
hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 24 ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade sa att andamaélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.

Pi grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillfétlitliga grunder.

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl dat. 2017-01-09

Stadgar f6r Brf Mosj6ing 2 registrerade 2016-10-21

Registreringsbevis f6r Btf Mosjoing 2

Offert frin Myresjohus AB till Brf Mosjoing 2 att pa totalentreprenad uppféra 24 ligenheter pa
fastigheterna T6tsj6 3:224 och 3:233, Orebro kommun dat. 2017-01-09

Offert for finansieringen av Btf Mosjéing 2 dat. 2016-12-16

Forsiljningsbroschyr

Stockholm 2017-01-10

L

Per Envall" I..g{nnartim &(&rand
Civilekonom Civilingenjor
Gar-Bo Besiktning AB ' v

Av Boverket férklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer.



