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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Frosund pa Froson med organisationsnummer 769621-9295, som
registrerades hos Bolagsverket 2023-05-25 har enligt stadgarna till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen, genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande
och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus
om marken ska anvéndas som komplement till bostadslagenhet elier iokal.

Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Juridisk person kan vara medlem. For att
foreningen ska bedrivas som "akta" bostadsrattsforening far féreningens verksamhet till mer an 40%
inte besta av juridisk person. Foreningen ska bedrivas som en &kta bostadsrattsforening.

Pa fastigheten finns det tva tomstéllda bostadshus uppforda. | bostadshuset pa Hornsgatan 15
kommer 10 st befintliga I&dgenheter att helrenoveras och 7 st lokaler kommer att byggas om till
l&genheter. Bostadsyta 1.080 kvm. | bostadshuset pa Radmansgatan 12 finns det 4 st befintliga
ldgenheter som helrenoveras samt 1 st lokal som byggs om till Iagenhet. Bostadsyta 381 kvm. Total

bostadsyta 1.461 kvm.
Husen ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Bygglov har beviljats den 2022-05-30 och delstartbesked erhdlls den 2023-07-03. Marknadsforing och
forsaljning kommer att pabdrjas under september manad 2023.

Ombyggnaden och renoveringen kommer att paborjas nar startbeskedet erhallits.
Beraknad inflyttning och upplatelse beréknas ske under december 2023 och under januari 2024.

Forhandsavtal tecknas utan forskottsbetalning. Foéreningen kommer inte att ta emot forskott av
forvarvaren, varfor tillstand att emottaga forskott ej kommer att anstékas hos Bolagsverket.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kapitlet 6 § | bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Intygsgivarna ska intyga att kalkylen framstar som hallbar.

Berakningar av féreningens anskaffningskostnad, kapitalkostnad och driftskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda under sommaren 2023.

Séljaren garanterar insatser och avgifter pa osalda lagenheter.
Bostadsrattsforeningen erhaller av séljaren 70.000 kr pa tilliradesdagen som kassa.
Overlatelse av fastigheten Ostersund Bagaren 3 kommer att ske i bolagsform.
Bostadsrattsforeningens syfte ar att upplata lagenheter utan begransning i tiden.

Bostadsrattsféreningen kommer séledes inte att sélja fastigheten. Om féreningen anda beslutar att
sdlja fastigheten, finns en latent skatteskuld som ska betalas vid en forsaljning.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Ostersund Bagaren 3

Fastighetens adress: Hornsgatan 15A-1 och Radmansgatan 12A-B, 832 42 Froson
Tomtareal: 2.185 kvm (frikopt)

Antal lagenheter: 22 st

Lagenheternas yta: 1.461 kvm

Parkeringsplatser: 14 st

Carport: 5 st

Byggar: 1943

Ombyggnadsar: 2023

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnad 1 (Hornsgatan 15):

Grund: Betong
Stomme: Betong
Bjalklag: Betong
Fasad: Puts
Fonster: Treglas
Yttertak: Tegel
Ventilation: Sjalvdrag
Varme: Fjarrvarme

Byggnad 2 (Radmansgatan 12)

Grund: Betong
Stomme: Tra
Bjalklag: Tra

Fasad: Tra
Fonster: Treglas
Yttertak: Plat
Ventilation: Sjélvdrag
Varme: Fjarrvérme

Installationer

Vatten: Kommunalt
Avlopp: Kommunalt
Internet: Fiber
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3. FASTIGHETSRATTSLIGA ATGARDER

Tomtmatning 1946-12-30 akt nr 2380K-453FRO
Sammanlaggning 1948-09-02
Fastighetsreglering 20056-12-22 akt nr 2380K-2005/102

4. PLANER OCH MARKREGLERINGAR

Planer

Hornsberg, del lll - Stadsplan Akt: 23-FRJ-801  Senaste dndring: 1994-11-10
Berord kommun: Ostersund

Status: Beslut Beslutsdatum: 1945-06-08 Anmérkning: Genomf&randetiden har utgatt

5. SERVITUT OCH GEMENSAMHETSANLAGGNING

Det finns ingen anteckning hos Lantmateriet om servitut eller andel i gemensamhetsanlaggning.

6. BESKRIVNING AV OMBYGGNAD OCH RENOVERING SAMT TOMTARBETEN

Hornsgatan 15

Utvandigt:

Renovering av fasad samt fargsattning. Renovering av balkonger. Nya fonster. Nytt yitertak.
Invandigt:

Nya vatten och avloppsledningar. Ny fastighetsel samt ny el i [Agenheterna. Malning av trapphus.
Renovering av tvattstuga. Ombyggnad av lokaler i markplan till IAgenheter mot Hornsgatan. Samtliga
lagenheter renoveras med nya ytskikt, nya kék och nya badrum.

Radmansgatan 12

Utvandigt:

Renovering av fasad samt méalning. Renovering av balkonger. Nya fonster. Nytt yttertak.

Invandigt:

Nya vatten och avloppsledningar. Ny fastighetsel samt ny el i lagenheterna. Malning av trapphus.
Renovering av tvattstuga. Ombyggnad av lokal till lagenhet. Samtliga Iagenheter renoveras med nya
ytskikt, nya kok och nya badrum.

Tomten:

Rivningstillstand kommer att s6kas for rivning av gammal forradsbyggnad. Tomten iordningsstalls med
grasytor och gangvag till entréer samt iordningstailande av 14 st parkeringsplatser och 5 st carport.

7. KORTFATTAD RUMSBESKRIVNING

(Galler generellt for samtliga Iagenheter)

Hall: Del klinkergolv och del ekparkettgolv. Malade vaggar. Vitmalat innertak.
Vardagsrum: Ekparkettgolv. Malade vaggar. Vitmalat innertak.

Sovrum: Ekparkettgolv. Mélade vaggar. Vitmalat innertak.

Kok: Ekparkettgolv. Malade vaggar. Vitmalat innertak. Skapinredning fran

Ballingslév. Den maskinella utrustningen bestar av; spishall, flakt, inbyagd ugn,
inbyggd mikro, diskmaskin och kyl/frys.
Badrum: Klinkergolv. Kaklade vaggar. We-stol. Tvattstall och dusch.
Ovrigt: Garderober i sovrum.
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8. FRAMTIDA UNDERHALL

Fastigheten bedéms vara i gott skick, varfor inte nagra stérre renoveringsarbeten foreligger, férutom
|6pande underhall ar 1-11.

9. FORSAKRING

Féreningen avser halla fastigheten fullvardeférsakrad med ansvarsforsakring for styrelsen och
kollektivt bostadsrattstillagg for féreningens medlemmar.

10. TAXERINGSVARDE

Efter ombyggnaden ska fastigheten omtaxeras. Enligt Skatteverkets berakningsprogram uppskattas
taxeringsvardet till féljande med typkod 320. Hyreshusenhet — Bostader. Vardear 2023.

Mark 3.506.000 kr
Byggnad 24.600.000 kr
Summa taxeringsvirde 28.106.000 kr

11. BERAKNING AV FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Beraknad anskaffningskostnad innefattande bl.a entreprenadkontrakt inklusive mervardesskatt,
forvarv av aktier, forvarv av fastighet, konsultkostnader och stdmpelavgifter

Summa anskaffningskostnad 58.500.000 kr

12. FINANSIERINGSPLAN

Medlemsinsatser 44.115.000 kr
Fastighetslan 14.385.000 kr
Summa finansiering 58.500.000 kr
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13. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Utbetalning kapital

Féreningens rantekostnad har berdknats med en snittranta pa 5,00%. Amorteringstid 100 &r enligt
foljande:

Ar 1-7: Amortering 71.925 kr per &r.

Ar 8-100: Amortering 150.886 kr per ar.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rantekostnad

Bottenlan 14.385.000 kr Ej faststélld 5,00% 719.250 kr
Amortering 71.925 kr
Rantekostnad 719.250 kr
Summa utbetalningar kapital 791.175 kr

Avskrivningar

Féreningen ska enligt bokféringslagen (1999:1078) gora avskrivning pa byggnaderna vilket paverkar
féreningens bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tilldmpa linjar
avskrivning i sin redovisning. Féreningen bedéms gbra redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt
nedan. Underlaget for avskrivningar grundar sig pa byggnadens andel av taxeringsvardet som
motsvarar 88% av anskaffningskostnaden och som ger ett avskrivningsbelopp om 51.480.000 kr.
Avskrivningar gors enligt komponentavskrivning K3, avskrivningen &r initialt berdknad till 1% eftersom
komponentuppdelningen inte &r klar.

Underlag for avskrivning 51.480.000 kr
Avskrivningsbelopp ar 1 514.800 kr
Arsavgift

Foreningen tar inte ut arsavgift for att tacka kostnader hanférliga till avskrivningar. Arsavgiften kommer
att tacka féreningens l6pande utbetalningar for; driftskostnader, fastighetsférsakring,
fastighetsavgift/skatt, lanerantor, amortering och avséattning till fonder.

Driftskostnader

Uppvéarmning 190.000 kr
Vatten och avlopp 60.000 kr
Fastighetsel 30.000 kr
Férsakring 35.000 kr
Trappstadning 40.000 kr
Snordjning 50.000 kr
Sophéamtning 35.000 kr
Ekonomisk forvaltning 45.000 kr
Summa driftskostnader 485.000 kr
Not:

Driftskostnaderna &r schablonberéknade pa forbrukning som ar vanlig pa denna typ av fastighet.

Bostadsrétthavaren tecknar eget abonnemang och bekostar féljande:
-Hushallsel

-Hemforsékring

-Internet/Tv/Telefoni
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Fastighetsavgift/skatt

Fastighetsavgift 0 kr
Summa fastighetsavgift 0 kr
Not:

Féreningen kommer att efter fardigstallandet av ombyggnaden hos Skatteverket anséka om nytt
vardear till 2023. Enligt nuvarande skatteregler sa innebar det att féreningen &r befriad fran
fastighetsavgift de forsta 15 aren.

Avsattning fonder

Inom féreningen ska det bildas en fond fér yttre underhall och en dispositionsfond. Avsattning till
fonden for yttre underhall ska ske i enlighet med underhallsplanen. De Gverskott som kan uppsta for
foreningens verksamhet ska avsattas till dispositionsfonden. Till dess att underhallsplan tagits fram
sker avséttning till den yttre fonden med minst 50 kr per kvm.

Avsattning yttre fond 75.000 kr
Avsattning dispositionsfond 22.576 kr
Summa avsittning fonder 97.576 kr
Summa utbetalningar kapital, driftskostnader och avsattning till fonder 1.373.751 kr

14, BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostad 1.461 kvm x 891 kr i snitt 1.301.751 kr
Hyra parkeringsplatser 14 st x 250 kr per manad 42.000 kr
Hyra carport 5 st x 500 kr per manad 30.000 kr
Summa intakter 1.373.751 kr

15. UPPMATNING AV YTOR

Lagenheternas ytor &r uppmatt pa ritning.

16. TILLKOMMANDE DRIFTSKOSTNADER FOR BOSTADSRATTSHAVAREN

Lagenhet nr: 1001-01, 1002-02, 1101-03, 1102-04, 1001-06, 1002-07, 1101-08, 1102-09, 17,
1001-18, 1101-20, 1102-21 och 22.

Hushallsel: 500 kr/man. Hemforsidkring: 150 kr/man. Internet: 300 kr/man
Lagenhet nr: 1201-05 och 1201-10

Hushallsel: 800 kr/man. Hemforsdkring: 250 kr /man. Internet: 300 kr/man.
Ligenhet nr: 11,12, 13, 14, 15, och 16

Hushallsel: 300 kr/man. Hemforsdkring: 100 kr/man. Internet: 300 kr/man.

Lagenhet nr: 1002-19
Hushallsel: 700 kr/man. Hemforsakring: 200 krfman. Internet: 300 kr/man.

I

950 kr/man

1.350 kr/man

700 kr/man

"

1.200 kr/man
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17. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm

Insats i snitt per kvm

Fastighetslan per kvm

Ranta ar per kvm

Amortering ar 1-7 per kvm

Amortering ar 8-16 per kvm

Avskrivning per kvm

Driftskostnader bostadsrattsféreningen per kvm
Driftskostnader bostadsrattshavaren per kvm
Fastighetsavgift per kvm

Avsattning yttre fond per kvm

Avsatining dispositionsfond per kvm
Kassafidde fére amortering per kvm
Kassaflode efter amortering per kvm
Arsavgift i snitt per kvm

Insats i % av anskaffningskostnaden
Fastighetslan i % av anskaffningskostnaden

5.9

40.041 kr
30.195 kr
9.846 kr
492 kr

49 kr
103 kr
352 kr
332 kr
168 kr

0O kr

51 kr

15 kr

116 kr

67 kr

891 kr
75%
25%
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24. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift med
belopp som angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift,
pantsittningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse kan i enlighet med foreningens stadgar, uttas
efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de som ovan redovisade utgar icke — vare sig av regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadslaget som bor kréva
hdéjningar av érsavgiften for att féreningens ekonomi inte ska dventyras.

-Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad till det inre haila ldgenheten jamte tillhGrande utrymmen
i gott skick.

-Bostadsréttshavaren ska betala kostnad fér hushallsel, hemforsékring, internet/Tv och telefoni.

De i kostnadskalkylen Idmnade uppgifter angaende berdknade kostnader och intdkter m.m hanfor sig
vid denna tidpunkt k&nda forutsattningar.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vad som framgar vid féreningens upplosning eller
likvidation.

s.16
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, fér det indamal som avses i § kap 6 § bostadsrittslagen, granskat
kostnadskalkylen fSr Bostadsrdrtsforeningen Frosund pa Froson med organisationsnummer
769641-9295 som d&r signerad 2023-09-12 och avger fdljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller upplysningar av betydelse for bedémningen av freningens tinkta
verksamhet. Forutséittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsriittslagen &r uppfvllda.

De uppgifier som har limnats i kalkylen &r riktiga och stimmer 6verens med innehallet i for oss
tillgéngliga handlingar och i &vrigt med forhallanden som ir kéinda for oss. Vi har inte ansett det
nodvéndigt for var beddmning att besoka fastigheten.

| kalkylen gjorda beréikningar bedéms vara vederhiiftiga och kalkylen framstar som héllbar.
Légenheterna bedms kunna upplatas till beriknade insatser och avgifter med héinsyn till ortens
bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att kostnadskalkylen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

STOCKHOLM, 2023-09-12

Kristofer Bjérk

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utféirda intvg angaende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfatias av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har fdljande handlingar varit tillgingliga

Bankoffert, Handelsbanken Ostersund, 2023-08-31
Berikningar taxeringsvirden, 2023-04-05

Bygglov, Ostersunds Kommun, 2022-05-30

Delstartsbesked, Ostersunds kommun, 2023-07-03
Fastighetskarta, odaterad

Garanti osélda ligenheter, Alprin Holding AB, 2023-06-01
Kostnadskalkyl

Protokoll extra stimma (stadgeéndring) och stadgeforslag 2023-06-07
Registreringsbevis, Brf Frosund pa Fréson, 2023-09-11
Ritningar

Sitationsplan

Stadgar, registrerade 2023-05-25

Utdrag ur Fastighetsregistret, Ostersund Bagaren 3, 2023-04-23
Andringsanméilan stadgar till Bolagsverket, 2023-08-30



