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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Vappeby Angslycka, 769640-3836, som bildades 2021-09-24,
har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningen hus om marken
skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.

Fora att kunna teckna upplatelseavtal i enlighet med bostadsrattslagen 3 kap 1§

har styrelsen upprattat denna ekonomiska plan fér féreningens framtida verksamhet,
vilken ska granskas enligt bostadsrattslagen. Tillstand att ta emot insatser

kommer att sokas hos Bolagsverket.

Nybyggnadsférakring lamnas av Gar-Bo forsakring AB.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsrattshavare, som
omnamns i 5 kap 5§ bostadsrattslagen, lamnas genom férskottsgaranti utstalld
av Gar-Bo Forsakring AB.

| den ekonomiska planen redovisas berakningar for foreningens arliga kapitalkostnader
och driftskostnader som grundar sig pa forhallanden som galler mars 2023.

Féreningen har 16 andelar av 30 i en gemensamhetsanlaggning, Vappeby G:A 6, som har till
andamal att skota fastigheten Vappeby 6:20. Fastigheten bestar av P-plats, gronytor,
lekplats samt gang och cykelvag.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken i Balsta avseende de lan som beraknas
upptas for foreningens langfristiga finansiering.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsratshavare, som
omnamns i 4 kap 2§ bostadsrattslagen, lamnas genom insatsgaranti utstélld av
Gar-Bo Forsakring AB.

Tidpunkt fér upplatelse och inflyttning med bostadsratt

Lagenheterna 21 - 27 har tilltrade under juni 2023, Iagenhet 28 - 30 tilltrader i juli 2023,
lagenheterna 1 - 6 tilltrader i september 2023.
Upplatelse med bostadsratt kommer att ske under mars 2023 for samtliga bostadsratter.

Taxeringsvéarde

Enligt preliminar fastighetstaxering beraknat pa skatteverkets hemsida kommer fastigheternas
totala taxeringsvarde att vara 39 432 tkr, varav mark 8 152 tkr och byggnad 31 280 tkr.

Forvarv av fast egendom

Fastigheterna har férvarvats genom kép av G-stock 26 AB, 559341-8105. Kdpeskillingen for
G-Stock 26 AB (aktier) motsvarar fastigheternas varde utan reduktion for latent skatteskuld.
Fastigheten har darefter, genom underpriséverlatelse, éverforts till bostadsratts-

foreningen for en képeskilling motsvarande fastighetens, i G-Stock 26 AB:s, bokférda varde
tillika skattemassigt varde.

Fastighets- och entreprenadavtal har éverforts till bostadsrattsféreningen genom férvarv av
G-Stock 26 AB vilket har avvecklats och byggnaderna fardigstallts av bostadstattsféreningen
genom avtal i enlighet med den ekonomiska planen.

Transaktionen innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala endast
om féreningen andrar syfte och séljer sin fastighet. Den latenta skatten ar berdknad

till 930 tkr. Bokforingsmassigt varderas skatten till O kronor.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Bygglov: Erhallit 2017-04-05
Fastighetsbeteckningar: Vappeby 6:22-27, 6:42-51
Adress: Skordevagen 1 - 24
Upplatelseform: Aganderétt/lagfart
Tomternas area: 5094 m2

Boarea, BOA, uppmaétt pa ritning: 1952 m2

Lagenheter:

Byggnadsbeskrivning

16 stycken tva-planshus; 6 parhus samt 10 kedjehus.

Projektet avser nybyggnad av 16 stycken bostadsrattslagenheter i Habo kommun.
Lagenheterna ar placerade sa att andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Grundlaggning: Platta pa mark med underliggande isolering.

Stomme: Isolerad trastomme med ventilerad fasad av tegel.
Innervaggar: Stomme av trd med skivor av gips pa spanskiva.
Yttertak: Betongpannor pa underlag av raspont och papp.
Fonster: Trafénster/fonsterddrrar med aluminiumbekl&add utsida.
Fonsterbankar: Gra sten.

TV/telefon/bredband: Forberett med el och mediacentral.

Uppvarmningssystem: Franluftsvarmepump, vattenburen golvvarme plan 1, vattenburen handdukstork
i badrum plan 2, vattenburna radiatorer dvriga rum.

Ventilation: Mekansik franluft genom varmepump med atervinning.
Markarbete : Betongplattor vid éntre, delvis hackplantering mot gemensamhetsytor samt
runt huskroppar. Grassadd pa ovriga ytor. Altan av tra pa tradgardssida.

Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt

Hall Ekparkett Malat vita Vit Takskiva Trappa, vitmalad, steg och
handledare av eklaserad furu.
El och mediacentral.

Vardagsrum Ekparkett Malat vita Vit Takskiva

Kok Ekparkett Malat vita Vit Takskiva Induktionshall,
inbyggnadsugn, frys
kylskap, koksflakt, micro
diskmaskin,
kokssnickerier.

Sovrum Ekparkett Malat vita Vit Takskiva

Forrad under trapp  Ekparkett Malat vita Vit Takskiva Vattenmatare

WC/dusch/tvatt Klinkers Kakel Vit Takskiva
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golvvarmefordelarskap.

Kommod med tvattstall och
eluttag, spegel med belysning
duschblandare, dusch-set,
draperistang,WC-stol.
Franluftsvarmepump, plan 1
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Vattenburen handukstork plan 2.
Tvattmaskin, torktumlare plan 1

Utomhusférrad Betong Reglar Takstolar Eluttag, belysning.
obehandlad

Miljchus Betong- Fukttalig Raspont
platta skiva Eluttag, belysning

Bostaderna har egna abonnemang for el- och vattenférbrukning.

For det inre underhallet i lagenheterna, liksom fér uppvarmningssystemet och uteplatser
ansvarar lagenhetsinnehavarna sjalva. Lagenheternas area har uppmatts pa ritning. Mindre
avvikelser av lagenhetens area foranleder ej andring av insatsen, upplatelseavtalen, andels-
talen eller arsavgiften.

@
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Anbudssumma for totalentreprenad inklusive mervardesskatt, forvary
av aktier och fastighet, konsultkostnader samt lagfarter och pantbrev.
83 400 000
SUMMA 83 400 000

Fastigheten ar brandférsakrad hos Lansférsakringar och brandférsakringsvardet ar beraknat till
fullvarde.

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Specifikation 6ver lan som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berakning av
arliga kostnader.

Avskrivning sker med: 705 292 kronor per ar:
Amortering med 1% per ar i rak amortering.

Lan Belopp Bind- Ranta Rante- Amorte- Kapital-
ningstid kostnad ring utgift
kr % kr kr kr

Lan 1 9000000 90dgr 4,10% 369 000 90 000 459 000
Lan 2 7000000 4ar 4,48% 313 600 70 000 383 600
Lan 3 7400000 Sar 4,52% 334 480 74 000 408 480
Summa lan 23 400 000 1017 080 234000 1251080
Insatser 60 000 000

Indikativa rantor per 2023-03-09

Summa finansiering: 83 400 000 den langfristiga finansieringen:
90 dgr: 3,90%
4 ar: 4,28%
5ar: 4,32%
Shittranta: 4.17%
Belaningsgrad %: 28
Snittranta ar 1 %: 4,35 Summa kapitalutgifter kr 1251 080

Pantbrev i fastigheten ligger som sakerhet for bottenlanet.
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Driftskostnader ( inkl. moms i forekommande fall )

Revisionsarvode 10 000
Styrelsearvode 10 000
Forsakringar 36 600
Fastighetsforvaltning, ekonomisk 32 000
Sophamtning 43 000
Gemensamhetsanlaggning 10 000

Summa 141 600

Foéreningens driftskostnader ar 1 ar beraknade efter kostnadsléage i mars 2023.

Varje bostadsrattsinnehavare:

- Har eget abonnemang avseende vattenférbrukningen.
- Har eget abonnemang avseende fiber. Oppen fiber &r indragen till varje bostadsratt.
- Har eget abonnemang avseende el.

Avsittning for underhall

Avsittningar i enlighet med féreningens stadgar. 58 560
( 30 kr per kvm boa )

Ovriga kostnader

Den arliga kommunala fastighetsavgiften fér smahus ar 9 287 kronor 0
Fastigheterna har vardear/nybyggnadsar 2023 och

ar darmed helt befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar (2024-2038).

Fran ar 2039 ar berdkningen att foreningen far en kommunal fastighetsavgift

om ca 192 000 kronor fér 16 smahus. Beloppet ar uppraknat med en inflation

pa 2% per ar och under férutsattning att ingen andring av beskattning sker.

Summa utgifter och avsattningar 1451 228
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens 18pande utgifter
och avsattningar tackas av arsavgifter som férdelas efter bostadsratternas andelstal.
Insatserna avser att motsvara bostadsrattens relativa bruksvarde. Vid berakning harav
har, férutom ytinnehallet, hansyn aven tagits till variation i standard och utrustning.

Arsavgifter 1451 260

Summa beraknade arliga intakter kronor 1451 260

Nyckeltal: Kronor per kvadratmeter bostadsyta (BOA)

Anskaffningskostnad, inklusive kassa 42 725
Insats 30738
Belaning (slutfinansiering) ar 1 11 988
Rantekanslighet, % 16,12
Arsavgift i snitt 743
Foéreningens driftkostnad ar 1 73
Bostadsrattsinnehavarens beréknade drift 305
Avsattning till underhallsfond+avskrivningar per kvm BOA 391
Kassaflode per kvm BOA 30
Amortering + avsattning till underhallsfond 150
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| foljande tabell lamnas specifikation 6ver samtliga lagenheters huvuddata sasom
insatser, andelstal, arsavgifter, upplatelseavgifter, etc.

Tabell

Lgh Lgh Lagenhets- | Terrass Andelstal Insats Arsavgift Manads- Belaning
nr area beskrivning avgift

antal rok % Kr Kr Kr Kr/igh

1 122 5r.ok T 6,25 3 895 000 90 704 7 559 1462 500
2 122 5r.ok T 6,25 3 695 000 90 704 7 559 1462 500
3 122 5r.ok T 6,25 3 695 000 90 704 7 559 1462 500
4 122 5r.ok T 6,25 3695 000 90 704 7 559 1462 500
5 122 S5rok T 6,25 3695 000 90 704 7559 1462 500
6 122 S5r.ok T 6,25 3625 000 90 704 7559 1462 500
21 122 S5rok T 6,25 3895 000 90 704 7559 1462 500
22 122 5r.ok T 6,25 3725 000 90 704 7 559 1462 500
23 122 S5rok T 6,25 3725000 90 704 7 559 1462 500
24 122 5r.ok T 6,25 3725 000 90 704 7 559 1462 500
25 122 S5r.ok T 6,25 3795 000 90 704 7559 1462 500
26 122 S5rok T 6,25 3795000 90 704 7559 1462 500
27 122 Srok T 6,25 3895 000 90 704 7559 1462 500
28 122 5r.ok T 6,25 3 625 000 90 704 7 559 1462 500
29 122 5r.ok T 6,25 3625 000 90 704 7 559 1462 500
30 122 5r.ok T 6,25 3 895 000 90 704 7 559 1462 500

Sa: 1952 100,00 60 000 000 1451260 23 400 000

Beloppen i ovanstaende tabell kan vara avrundade till jamna heltal.

Kostnaden varierar for olika hushall beroende pa antalet boende och aven efter olika

konsumtionsménster.

Kostnad fér bostadsrattsinnehavarens el- , vatten- fiber samt TV ingar inte i arsavgiften.

Beraknad kostnad fér vatten cirka 110 kbm/ar 8 500 kr/ar 708 kr/man

Beraknad kostnad fér el, ca 8 000 kWh/ar. 21 874 kr/ar 1 823 kr/man

Bredband 100 Mbit och TV 6 840 kr/ar 570 kr/man
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F. EKONOMISK PROGNOS (tusental kronor)

Likviditetsprognos

Inbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11 Ar 16
Arsavgifter 1451 1480 1510 1540 1571 1602 1769 1953
Summa inbetalningar: 1451 1480 1510 1540 1571 1602 1769 1953
Utbetalningar
Lanerantor 1017 1007 997 987 976 966 915 865
Amortering 234 234 234 234 234 234 234 234
Driftskostnad 142 144 147 150 153 156 173 191
Underhall fastighet 0 0 0 0 0 0 100 0
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 204
Summa utbetalningar: 1393 1385 1378 1371 1364 1 357 1422 1493
Arets nettodverskott: 59 95 132 169 207 246 347 460
Ingaende balans:
Kassa behallning: 59 154 285 455 662 908 853 1232
Avsittning till under-
hallsfond: 59 60 61 62 63 65 71 79
Ack. Underhallsfond 59 118 179 241 305 369 613 992
Resultatprognos
Intikter Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar11 Ar1e
Arsavgifter 1451 1480 1510 1540 1571 1602 1769 1953
Summa intakter: 1451 1480 1510 1540 1571 1602 1769 1953
Kostnader
Lanerantor 1017 1 007 997 987 976 966 915 865
Driftskostnader 142 144 147 150 153 156 173 191
Avs. underhallsfond 59 60 61 62 63 65 71 79
Avskrivning byggnader 705 705 705 705 705 705 705 705
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 204
Summa kostnader: 1923 1916 1910 1904 1898 1893 1865 2043
Bokféringsmassigt
resultat: -471 -436 -400 -364 -327 -290 -96 -72
Ack. bokférings-
massigt resultat: 471 -907 -1 308 -1672 -1999 -2 290 3162 -3204
Forklaringar
Lanerantor: Snittrantan pa foreningens lan ar: 4,35%
Amortering: Foreningen har rak amortering pa féreningens lan med 1%. Amorteringen ar
intressant for kassaflédet.

Driftskostnad och arsavgift beraknas tka med 2% per ar vilket ar Riksbankens langsiktiga inflationsmal.
Foéreningens medlemmar bekostar sjalva driftkostnader sasom el- fiber och vatten.
Bostadsrattstillagg till hemférsakringen bekostas av féreningen.
Avgiften kan behodvas hojas ytterligare vissa ar for att tacka avsattningarna till underhallsfonden.

9
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Avskrivningar

Foreningen skall enligt bostadsrattslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten. Avskrivningar kommer att hanteras enligt
Bokforingsnamndens allmanna rad avseende K3. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade
nyttiandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade férbrukningen av tillgangens framtida
ekonomiska fordelar. Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten vars
nyttiandeperiod bedéms som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjande-
period varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader.

- Stomme, grund 120 ar
- Fasad 80 ar
- El 60 ar
- Yitertak 50 ar
- Varme sanitet 50 ar
- Restpost 60 ar

Avsattning: Avsattningen till underhallsfond har beraknats cka med inflationstakten 2% per ar. Minsta
avsattning enligt stadgarna &r 30:-/kvm, finns utrymme kan stérre avsattningar géras.
Idag gors avsattning med 30:-/kvm boa. Visst underhall berdknas ske ar 11.

Avgiften kan behovas hojas ytterligare vissa ar for att tacka avsattningarna till underhallsfonden.

Det ar styrelsens ansvar att bedéma att nivan pa avskrivningar och avsattningen till framtida underhall
gors pa ett sadant satt att féreningen pa sikt ar ekonomisk hallbar.
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G. KANSLIGHETSANALYS
Riantescenarios

Snittranta : 4,35%

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive
vid en procentenhet hégre och lagre réanta.
(Siffrorna &r avrundade il jamna heltal)

Inflationsscenarios

Inflation i prognosen: 2%

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive
vid en procentenhet hégre och lagre inflation.
(Siffrorna ar avrundade till jamna heltal)

1% enhet Avgift enl. 1% enhet 1% enhet Avgift enl. 1% enhet

AR lagre ranta prognos hogre réanta | lagre inflation prognos hogre inflation

1 624 743 863 743 743 744

2 640 758 877 757 758 760

3 656 774 891 771 774 776

4 673 789 905 786 789 792

5 690 805 920 801 805 809

6 707 821 935 816 821 826

11 798 906 1014 896 906 916

16 899 1001 1103 984 1001 1017
Exempel:

Andring av avgiften fér en lagenhet pa 122 kvm vid:

Ranteckning med 1%: 14 625 kr/ar + 1219 kr/manad
Ranteminskning med 1%: 14 625 kr/ar - 1 219 kr/manad
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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen Vippeby Angslycka med org.nr 769640-
3836, far hirmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse f6r bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stdimmer dverens med
innehallet i tillgdngliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kdnda for oss.

I planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som
hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska tidcka riantekostnader,
amortering och 6vriga driftkostnader samt avséttningar till yttre fond. Eventuell
férdndring av dessa rdntor och avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av ldnen
kommer att p&verka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och beraknad amortering kan gora att det
uppstar bokforingsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens
likviditet, och med beaktande av att, avsittning gors for yttre underhéll, de boende
svarar for inre underhallet, det finns en buffert i rdnteberdkningen och att 1&nen
amorteras fran ar 1, beddémer vi planen som hallbar.

Lagenheterna dr placerade si att &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
ldgenheterna.

Forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.
Med anledning av att det r6r sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser
existerar har nigot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas
tillféra nagot av betydelse for granskningen.

Berdknad slutlig anskaffningskostnad for féreningens fastighetsférvarv har angivits i
den ekonomiska planen.

Vi beddmer att ldgenheterna kan upplétas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

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

Vid granskningen har handlingarna angivna i bilaga 1 varit tillgdngliga.

Enligt digital signering

Per Envall Maximilian Eldberg
Civilekonom Jur kand

Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.
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Bilaga 1
Handlingar vilka legat till grund for aktuellt intyg:

Ekonomisk plan enligt digital signering

Registrerade stadgar dat. 2021-09-24

Registreringsbevis

Fastighetsutdrag

Entreprenadkontrakt dat. 2022-04-25 samt 6verlatelsehandling dat. 2022-04-30
Aktiedverlatelseavtal jdmte bilagor dat 2022-04-29

Transportkép dat. 2022-06-27

Bygglov dat. 2017-04-05

Offert for finansieringen av Féreningen dat. 2023-03-10, accepterad av féreningen
samma dag

Berdkning av taxeringsvirde
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