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Ekonomisk kalkyl BRF Hoderskrapan

1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Hoderskrapan Skellefted med org.nr. 769635-3262 har registrerats hos Bolagsverket 2017-09-19

Bostadsrattsforeningen har till indamal — att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler till nyttjande och utan tidshegrénsning. Upplatelse
far iven omfatia mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsrittsféreningen avser att forvirva och bygga 41 ligenheter pa fastigheten Hoder 9 i Skellefted.

Affaren kommer att ske genom att féreningen forvirvar aktierna till ett bolag. Bolagets enda tillgéng &r
fastigheten Skellefted Hoder 9. Brf férvirvar sedan fastigheten {interntransaktion} fran bolaget. Detta sker vid
tilltradet av fastigheten. Ligenheterna upplats med bostadsritt och fastigheten utnyttjas som sékerhet fér
foreningens lan. Bolaget kommer direfter att siljas for likvidering. Forsiljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrattsférening (“Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall
bostadsrittsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna skattemissiga virdet att ligga
tili grund for berdkning av skattepliktig vinst. Fastighetens skattemé&ssiga varde beddms till 160 000 000 kr.

Fastighetens tva byggnader ligger s att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna.

For byggnationen har projektigaren tecknat ett totalentreprenadkontrakt med Naiden Bygg AB. Projektégaren
tillser att samtliga garantier kopplade till entreprenaden éverftirs till Brf Hoderskrapan samt att &verforing
godkénns av Naiden Bygg AB.

Upplatelse av bostadsritterna beriknas ske s3 snart den ekonomiska planen har registrerats hos Bolagsverket.
Inflyttning beriiknas ske med start 1 februari 2022, Sista inflyttning 28 februari 2022,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614)} har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan fér foreningens verksamhet,

Sakerhet for aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5 bostadsrattslagen (1991:614) har lamnats av
Héder Fastighetsutveckling i Skellefted AB.

Berakningen av féreningens arliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden fér kalkylens
upprittande kiinda forhallanden. Upptagna lagenhetsytor baseras pa kontrolimétia ritningar.

Féreningen har erbjudits |angfristiga |an for fastighetens finansiering av Nordea.
Samtliga bostadsratter dr forhandstecknade. | det fall det skulle finnas osalda ldgenheter vid tilltrédet
férvdrvar projektbolaget dessa.

Bostadsrattsféreningen BRF Hoderskrapan, Skelleftea ar en dkta bostadsréttsforening.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning Skellefted Hoder 9
Adress/Beldgenhet Képmangatan 14 A-C
Tomtarea 1136 m2

Antal byggnader 2

Agarstatus Aganderitt



Ekonomisk kalkyl BRF Hoderskrapan

Byggnadsar Byggnation pagar, forsta inflyttning 1 februari 2022

Planférhallanden

Gruppkod Aktbeteckning Plan Datum
Planer 2482K-P2021/4 Detaljplan 2019-10-29
Servitut/Nyttjanderatt Avtalsservitut, underhlla byggnad m.m

aktbeteckning : 24-IM2-94/14364.1

Husens utformning Tva byggnader bestdende av ett L-format hus mot Képmangatan och
den sbdra fastighetsgransen. Ett enfamiljshus pd gérden sammanbyggt
och placerat pa gemensam kéllare for att uppna dndamalsenlig
samverkan. Teknikrum m.m. i kdllaren.

Bostadslégenheter 41 |igenheter om sammanlagt 3646 m2.

Parkering i kdllaren finns 29 st. garageplatser.

Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp Fastigheterna ar anslutna till det kommunala nétet.
Uppvarmning Fiarrvirme med vattenburen vdrme och radiatorer i rum.
Ventilation Mekanisk till och franluft med atervinning.

El Fastighetsmétare i elcentral.

Tvittstugor Gemensamt i plan ett.

Saphantering Uppsamlingskarl med sopsortering 1 plan ett i gathuset
Bredband Skelleftea kraft

Bygenadsheskrivning

Grundlaggning Grundmurar av hetong.

Killare Betonggolv, malade viggar och tak.

Stomme Betong/Tra

Bjilklag Betong/Tré



Ekonomisk kalkyl

Yttertak
Fasader
Fénster
Portar/dérrar

Trapphus, entré

Ligenhetsbeskrivning
Entréutrymme/hall

Kok

Vatutrymme
Vardagsrum
Ovriga rum

Férvaring

BRF Hoderskrapan

Betong/Tri belagt med erforderligt tatskikt,
Prefabricerade sandwichvaggar av betong.
Treglasfénster trd/aluminium

Entrédérrar i aluminium. Lagenhetsd6rrar i tra.

Keramiskt golv, malade véggar och tak, handledare av tra.

Hatthylla / Klddskap, Klinkergolv, malade viggar och tak

Parkettgolv, elspis, kyl/frysenhet, koksfldkt, skap och bdnkinredning med
malade luckor, malade tak o vdggar.

Klinker och kakel pa golv och véggar, dusch, tvattstall, we-stol.
Parkettgolv, malade tak och viggar.
Parkettgolv, Garderober, tapetserade vaggar och malade tak.

Utrymmen och inredning utférd enl. Svensk standard
§59142 21:2006

3 BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Berdknad anskaffningskostnad inklusive mervirdesskatt, 160 500 000
anslutningsavgifter och tomtkostnad

Lagfart 2032029
Pantbrav 960 005
Féreningsbildning 100 000G
Att finansiera 163 592 034

Taxeringsvirdet har annu inte faststéllts men &r berdknat till 45 325 000 kr fordelat pa 40 400 000 kr bostdder
varav mark 13 400 000 kr och 4 925 000 kr Ickaler varav mark 1 760 000 kr.

Fastigheten &r under entreprenadtiden brandférsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid tilltrédet kommer
féreningen att teckna en fullvirdesférsikring som dven innehéller en styrelseansvarsforsikring samt kollektivt

bostadsrattstillagg.
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4 FINANSIERINGSPLAN

Finansiering Belopp Bindningstid Rantesats Rénta Amortering
Lan 48 012 626 1-5 &r (10) 2,5% 1200316 480 126
Insatser 79132784
Upplatelseavgifter 36 467 216
Summa finansiering 163 612 626

Réntesatsen &r en genomsnittsrinta, baserad pa antagande om en viss framtida rinteutveckling. Rantelaget vid
tidpunkten fér slutplaceringen avgéir kombinationen av bindningstider. Sikerhet for [&nen &r pantbrev.

Férdelningen av insatser och uppltelseavgifter framgar av bilagd ldgenhetsférteckning.

Amartering pa lanen berdknas kunna goras med ca 1,0%

5 BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH
UTBETALNINGAR

Kostnader Belopp Summa
Kapitalkostnader

Rantor 1200316
Avskrivningar 1088749 2289064

Avséttningar

Avsittning till underhaii! 164 070 164 070
Driftskostnader

Forsakring 50 000
Stadning/Sndrdjning/Fastighetsskitsel 240000
Administration 125 000

Vatten - och avloppsavgifter/Renhallning 193 000

Fastighetsel 88 000

Virme och varmvatten 345 000

Bredband 12300 1053300

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt lokaler 49 250 49 250

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER OCH AVSATTNINGAR 3555 684

Beddmningen av de I6pande driftkostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden fér likvirdiga fastigheter. Féreningen
skall enligt lag géra bokféringsmassiga avskrivningar enligt pa byggnaderna, Avskrivningar pa byggnaderna paverkar
féreningens bokforingsmissiga resultat. Foreningens avskrivning berédknas i enlighet med K3-regelverket. Foreningens
kostnad fér avskrivning técks siledes ej av rsavgiftsuttaget. Avskrivningarna &r berdknade pd en period av 100 ar, Arligt
avskrivningshelopp 1 088 749 kr.
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Intékter Belopp
Arsavgifter? 2 452 956
Debitering bredband, tv, telefoni 41 000
Hyra parkering? 382 800
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2 876 756

1) 1 avvaktan p# att féreningen upprittar en underhallsplan for fastigheten ar avsittningen schablonberédknad till 164 070kr
per ar {45 krfkvm).

2) | Arsavgiften ingdr virme samt varm- och kallvatten. Avgift fér hushallsel, bredband, tv och telefoni tillkommer.
Kostnaden for hushéllsel och hemférsakring varierar bereende pa det enskilda hushaliet men uppskattas till ca 3000 kr per
ar,

3) Parkeringarna &r endast avsedda for boendeparkering sd dérfor dr intdkten berdknad momsfri

6 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm 44 869
Belaning per kvm &r ar 1 13 169
Insats/upplatelseavgift per kvm 31706
Driftskostnad per kvm 289
Arsavgift per kvm 685
Avsattning underhall per kvm 45
Kassaflode per kv 26
Avskrivning per kvm 299
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7 EKONOMISK PROGNOS

Art Ar2 Ars Ars ArS Are A7 Ars Ar11 Aris
Intdkter
Arsavgifter medlemmar 2452956 2477486 2502 260 2527 283 2552556 2578081 2 603 862 2629901 2709589 2 847 806
Bredband, telefoni 43000 41820 42 656 43 510 44380 45 267 46173 47 096 49 979 55181
Parkering 382 800 386628 380434 304 398 398343 402 327 406 350 410413 422 849 444 419
Summaz Intdkter 2876756 2905934 2935411 2965 192 2995279 3025675 3056 385 3087410 3182418 3347 405
Driftskostnadar -1 053 300 -1074 366 -1Q95 853 -1117 770 <1140 126 -1162928 -1186 187 -1209 911 -1283 967 -1417 603
Ovriga externa kostnader* -49 250 -50 235 -51 240 -52 264 -53 310 -54 376 -55 453 -56 573 -60 035 -150103
Avskrivaing -1088 749 -1088749 -1.088748 -1088 749 -1088 749 -1088 749 -1088 749 -1088 749 -1088 749 -1088 749
Réntenetto -1200 316 -1188 312 -1 176 309 -1164 306 -1152 303 -1 140 300 -1128 297 -1 116294 -1080 284 -1020 268
Summa kostnader -3391614 -3401 682 +3412 151 -3 423 090 -3434 487 -3 446 353 -3 458 696 -3471 526 -3513 035 «3676724
Arets resultat -514 858 -485 729 -475 740 -457 838 -438 209 420678 -402 311 -384 115 -330618 -328318

o o} 0 a 1] 1} 0 0 0 0

Avsittning till underhalisfond -164 070 -167 351 -170 688 ~-174112 -177 585 -181 147 ~184 769 -188 465 -200 000 -220817
Fritt eget kapital ackumulerat -678928 -663 080 -647 438 -632 010 -616 803 -601 824 -587 081 -572 580 -530618 -550 135
Kassaflode
Intakter 2876736 2905934 2935411 2965192 2995279 3025675 3056385 3087 410 3182418 3347405
Kostnader -3391614 -3 401 662 -3412 151 -3423 090 -3434 487 -3 446 353 -3458 6% -3471526 -3513035 -3676724
Aterforing avskrivningar 1088748 1088 748 1083749 1088 749 1088 749 1088 749 1088 749 1088 749 1088 749 1088742
Amortering -480 126 -480126 -480 126 -480 126 -430126 -480 126 -480126 480 126 -480126 -480 126
Investeringar 0 0 ] 0 Q 0 0 0 1] 0
Summa kassafléde 93 764 112894 131882 150724 169414 187 945 206311 224507 278005 279304
Ackumulerat kassaflode exklusive féréndringar i
rorelsekapital 93764 206 658 338 540 489 265 658 679 846 624 1052935 1277 442 2058333 3622048
Avskrivningar + avsattning tili underhallsfond -1 252 819 -1256 100 -1259447 ~1262 861 -1266343 ~1269 885 -1273518 -1277214 -1288743 -1309 565
Rénteantagande 2,5%
Inflationsantagande 2,0%
Hyresantagande 2,0%
Taxeringsvirde 45 325000 46231500 47 156 100 43 099 200 49 061 200 50042 400 51043200 52 054 100 55250500 61001 5¢0

*} | Ovriga externa kostnader ingar fastighetsavgift. Fastighetsavgift for nybyggda bostider tas ut fran och med det 16:e &ret.
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8 KANSLIGHETSANALYS

Ari Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar7 Ars Arli Arls
Dagens inflations- och réntenivé
Arsavgift enligt avanstiende prognos 2452 956 2477 486 2502 260 2527 283 2552556 2578081 2 603 862 2629801 2709588 2 847 806
Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och
1. Dagens réntenivd +1% 2932082 29523811 2972784 21993 005 3013477 3034201 3085181 3076418 3141703 3255913
2. Dagens ranteniva +2% 3413209 3428136 3443308 3458728 3474393 3490321 3 508 500 3522936 3573817 3664020
3. Dagens rinteniva -1% 1972 83¢ 2002161 2031737 2061 561 2051635 2121961 2152544 2183383 2277476 2439698
Dagens rénteniva och
1. Dagens inflaticasnivd +1% 2461 384 2485914 2519201 2552821 25856778 2621074 2655713 2690 698 2797767 2983 474
2. Dagens inflationsniva +2% 2465812 2494 342 2536310 2578 870 2622031 2665803 2710194 2755216 2894 162 3138311
3. Dagens inflationsniva -1% 2444528 2489 Q57 2485 488 2502 250 2515345 2536775 2554541 2572644 2629001 27293860

9
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9 LAGENHETSFORTECKNING

Enligt bilaga 1.

10 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSINNEHAVARNAS
EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A. Bostadsrittsinnehavaren ska betala insats. For bostadsritt i fdreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en arsavgift i enlighet med féreningens
stadgar. Arsavgiften avvags sa att den i férhallande till [igenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beléper pa ldgenheten av féreningens kostnader samt dess avséttning till
fonder.

B. | &vrigt hiinvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som galler vid féreningens
upplasning eller likvidation.

C. Deidenna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens uppférande,
beriknade kostnader och intékter med mera hanfar sig till vid tidpunkten for planens
upprattande kinda férutsdttningar och avser totala kostnader.

D. Den slutiiga kostnaden fér féreningens hus kommer att redovisas pa en féreningsstdmma i
enlighet med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 28§.

E. Samtliga areauppgifter ar beridknade fran ritningar och verkliga uppmatta avvikelser kommer
Inte att féranleda dndrade andelstal.

11 UNDERSKRIFTER
Skelteftea den [ngzrm

Mattias

FomasViklund ¢
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Boendekostnad  Boendekostnad

Lghnr Kvm Antalrum Andelstal %  Insats kronor  Upplitelseagift totinsats  Kr/m2 Avsavpift Manadsavgift brutto netto
101 81 3 2,221613% 1758024 976 1759000 21716 55485 4624 75586 6676
102 933 3 2,55B969% 2024983 17 2025000 21704 63911 5326 8701 7689
103 718 2 1,972024% 1560518 154 482 1715000 23 853 49 252 4108 6963 6106
104 7185 3 1,972024% 1560518 154 482 1715 0G0 23853 49 252 4105 6263 6106
105 124 5  3,400987% 2691 236 603 704 3 285 000 26573 84 940 7079 12571 10923
201 8L 3 2,238069% 1771046 223954 1995000 24449 55 896 4658 7983 6986
202 66,6 2 1,826659% 1 445 486 349 514 1795000 26952 45 621 3802 6794 5856
203 788 2 2,61273% 1710275 284 725 1995000 25317 53973 4 499 7824 6827
204 101 4  2,770159% 2192 104 202 856G 2395 000 23713 69185 5766 9758 8560
205 101 4 2,770159% 2192 104 202 856 23585000 23713 69185 5766 9758 8560
206 7.8 2 1,972024% 1560 518 264 482 1825000 25382 49 252 4105 7147 6234
207 718 3 1,972024% 1560518 234482 1795000 24 965 49252 4105 7097 6199
301 816 3 2,238069% 1771046 463 954 2235000 27390 55 896 4658 8383 7 266
302 66,6 2 1,826659% 1445 486 449 514 1895 000 28453 455621 3802 6960 6013
303 78,7 2 2,158530% 1708 105 406 855 2115000 26874 53910 4493 8018 6961
304 101 4 2,770158% 2192 104 302 856 2 495 000 24703 69 185 5766 9924 8677
305 101 4 2,77015%% 2192104 302 896 2 495 000 24703 69185 5766 5924 8677
306 719 3 1,972024% 1560518 348 482 1909 000 26551 49 252 4105 7287 6332
307 719 3 1,972024% 1560518 334 482 1895 000 261356 49 252 4105 7263 6316
401 84,5 3 2,317608% 1833988 1461012 3295000 38994 57 883 4824 10316 8668
402 102,8 4  2,B19528% 2231171 1763 829 3995000 38862 70418 5869 12527 10530
403 101 4 2,770159% 2192104 802 856 2995 000 29653 69 185 5766 10758 9260
404 101 4 2,770159% 2192 104 802 856 2985000 29653 69 185 5766 10758 9260
405 71,8 3 1,972024% 1560518 734482 2285000 31919 49252 4105 7930 6783
406 71,8 3 1,972024% 1560518 634 482 2195 000 30529 49 252 4105 7763 6666
501 101 4  2,770158% 2192 104 1602 896 3 795000 37574 69185 5766 120981 10194
502 101 4 2,770159% 2192 104 1156 896 3349 000 33158 69185 5766 11348 5673
503 101 4 2,770159% 2192 104 1156 896 3349000 33158 69 185 5766 11348 9673
504 719 3 1,972024% 1560518 834 482 2355000 33310 49 252 4105 8097 6899
505 713 3 1,572024% 1560518 834482 2395000 33310 49 252 4105 8097 6899
601 101 4 2,770159% 2182104 1702 836 3 895 000 38564 £9185 5766 12 258 10310
602 101 4 2,770159% 2182104 1302 896 3 495 000 34604 £9185 5766 11561 9844
603 101 4 2,770159% 2192104 1302 896 3 485 000 34604 59185 5766 11561 9844
604 73,6 3 2,018651% 1597 414 1197 586 2795 000 37976 50416 4202 8860 7463
605 73,6 3 2,018651% 1597414 1151 586 2749 000 37351 50416 4202 8784 7409
701 101 4 2,770159% 2182104 1802 896 3895000 39554 59185 5766 12424 10427
702 101 4 2,770159% 2192 104 1702 896 3 895 000 38564 59 185 5766 12258 16310
703 905 3 2,482172% 1964212 1430788 3395 000 37514 51993 5167 10825 9128
704 68,6 3 1,B81514% 1488 B94 1306 106 2785 000 40743 46991 3916 85714 7277
801 1684 5 4,618760% 3654 954 3845046 7500000 44537 70800 5900 18 400 14650
802 988 3 2,709819% 2 144 355 2 650 645 4795 000 48532 67678 5640 13 632 11234
3646 100,00% 75132784 36467 216 115 600000 2452 956 204 435 397 102 339302



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ckonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Hoderskrapan, organisationsnummer
769635-3262, daterad 2021-12-15 far hidrmed avge féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stdmmer dverens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med férhallanden som é&r kiinda for oss. Planen innehéller uppgifier som &r
av betydelse f6r beddmandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden ar
beriknad.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar.

L#genheterna bedéms kunna upplatas till beréiknade insatser och avgifter med hénsyn till
ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nédvéndigt f6r var bedomning av planen att bestka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stock ?n 2021-12-16 !

“Claes Mork” " Anders Uby/
Jur. kand, ! Civ.ek.

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl 2020-02-27

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Berékning av taxeringsvérdet

Ritningar och situationsplan

Ligenhetslista

Entreprenadavtal Naiden Bygg AB 2020-02-10
Garantier 6verlatelse entreprenadavtal 2021-12-05
Kdopekontrakt 2021-12-13
Aktietverlatelseavtal 2021-12-13

Bankoffert Nordea 2021-11-15



