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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Bjungnas med org.nr. 769636-7551 har registrerats hos Bolagsverket
2018-09-24. Bostadsrattsféreningen har enligt stadgarna till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
lagenheter &t medlemmar fér nyttjande utan begrénsning i tiden.

En medlems ratt i féreningen, pa grund av en sddan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berédkningen av
foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
kostnadskalkylens uppréattande kdnda och bedémda forhallanden.

Bostadsrattsforeningen avser att genom nybyggnation uppféra 14 bostadsratts-
lagenheter pa fastigheten Sandsberg 6:77, Falu kommun. Bygglov for alla

14 lagenheter har beviljats. Byggnaderna ligger sa andamalsenlig férvaltning kan ske.
Féreningen beddms bli en s.k. akta férening.

Fastighetsforvarvet har skett genom att féreningen férvarvat aktierna i det bolag

som agde fastigheten Sandsberg 6:77. Bostadsrattsforeningen férvarvade sedan
fastigheten genom en intern transaktion fran bolaget. Ldgenheterna upplats med
bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sakerhet for féreningens lan.

Bolaget kommer darefter likvideras. Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratten 2006-05-03.
For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det

Overtagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst. Den
slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en extra foreningsstdmma.

Bostadsrattsforeningen avser att inga forhandsavtal om att i framtiden upplata
lagenheter med bostadsréatt. Eventuella forskott far endast tas ut efter godkénnande fran
Bolagsverket, sedan betryggande sakerhet har stallts till Bolagsverket. De lagenheter som
inte ar forhandstecknade kommer att upplatas till Koppartallen AB (publ).

Projektet ar byggstartat och besked om preliminart inflyttningsdatum ar 1 juni 2023.Senast
1 manad innan inflyttning kommer definitivt inflyttningsdatum att meddelas.
Upplatelse sker 4 veckor innan inflyttning, preliminart 1 maj 2023.



2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning
Kommun

Adress

Tomtareal

Detaljplan
Upplatelseform
Servitut/Nyttjanderatt

Forséakring

Falun Sandsberg 6:77

Falun

Bjungnasvagen 18 A-E, 20 A-1

7899 m?

Detaljplan (stadsplan) faststalld 2005-11-10 akt 2080-P513
Aganderétt

Fastigheten kan komma att ta del av och/eller ingd i en
eller flera gemensamhetsanlédggningar och/eller servitut.
Fastigheten kommer att bli forsékrad till fullvdrde
Fastighetsforsakringen innehaller egendomsskydd,
styrelseansvarsforsakring, rattsskyddsférsékring m.m.
Medlemmarna i foreningen rekommenderas att komplettera

sin hemforsakring med ett sa kallat bostadsréattstillagg.

3. BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadstyp
Byggnadsar

Bostader

Gemensamma ytor
Grundlaggning

Uppvarmning

Stomme
Fasad
Yttertak
Fonster
Entredorr

Brevlador

14 st enplansradhus i tva langor

2023

14 st bostader om BOA 80,5 m?/st

Till varje lagenhet hor ett externt kallférad om ca: 8 m?

samt carport med en p-plats och en vanlig p-plats i anslutning
till carporten, sammanlagt tva p-platser enligt bygglovsritning.
Gemensamma parkeringsplatser finns inom omradet

Platta pa mark

Varje lagenhet har egen varmepump fér uppvarmning

och varmvatten.

Tra

Trapanel

Plattak

Treglas i tra/aluminium

Tradorr

Placerade gemensamt inom omradet



3.1 LAGENHETSBESKRIVNING

Entré/hall Klinker, malade vaggar och tak. Uppvarmning via golvvarme.

Kok Parkettgolv, malad slat lucka, inbyggnadsugn, micro,
induktionshall, kyl/frys, diskmaskin och flakt. Skap och
bankskapsinredning, stdnkskydd i kakel, uppvarmning via
golvvarme.

Badrum Kakel/klinker pa golv och vaggar, tvattstall, kommod,
spegelskap, WC-stol, duschvaggar, tvattmaskin och torktumlare,
uppvarmning via golvvéarme.

wcC Kakel/klinker pa golv och vaggar, tvattstall, kommod,
spegelskap, WC-stol, uppvarmning via golvvarme.

Ovriga rum Parkett med golvvdrme, malade vaggar och tak.

Garderober enligt ritning.

Uteplats Uteplats pa entrésida och baksida i tryckimpregnerad tratrall.
Mark i anslutning till uteplatserna ingar i upplatelsen.

Internet/TV Fiber finns indraget, men abonnemang tecknas enskilt

av bostadsrattsinnehavaren.

4. TAXERINGSVARDE

Beraknat taxeringsvérde for ar 2021 ar 20.104.000 kr, fordelat p& byggnader 16.548.000 kr
och mark 3.556.000 kr. Typkod &r 220 (Smahusenhet, helarsbostad for 1-2 familjer).
Taxeringsvardet kommer att tas fram vid en sarskild taxering.

5. FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

tkr kr/m?

Totalt inkdpspris mark, entreprenadkostnader
byggherrekostnader m.m. 53.840 47773




6. AVSKRIVNINGAR

Avskrivningsunderlag 44.310.320
Avskrivning per ar 443.103

Féreningen ska enligt lag géra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden.
Avskrivningar paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte kassaflodet.
Avskrivning sker enligt en rak avskrivningsplan pa 100 &r. Féreningen avser att
tilldmpa bokféringsndmndens rekommendation om arsredovisning i mindre féretag,
K2, vilket innebar att samma avskrivningstid tillampas for hela byggnaden.

7. FINANSIERING & AMORTERING

Banklan 11.870.000:-
Insatser 31.850.000:-
Upplatelseavgifter 10.120.000:-
Summa 53.840.000:-

Kalkylréanta for banklanet ar 5% arligen, lanet amorteras med 1% per ar.
Sakerhet for banklan utgérs av pantbrev i fastigheten.

8. EKONOMISK PROGNOS

Berdkning av foreningens kostnader, avsattningar och amorteringar.

kr kr/m?
El 8.791 8
Vatten och avlopp 56.350 50
Sopor 25.921 23
Forséakring 26.082 23
Ekonomisk forvaltning och yttre skotsel 67.620 60
Arvode och revision 15.778 14
Ovrigt 37191 33
Avsattning underhallsfond 37191 33
Summa 274.924 244

Bedémningen av de l6pande driftskostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden for
likvardiga fastigheter. Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det
berdknade vardet. Kostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.



Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvarde 20.104.000
Kommunal fastighetsavgift (fran och med ar 2038) 202.930

Enligt nuvarande lagstiftning ar nybyggda bostader befriade fran avgifti 15 ar.
Féreningen kommer att betala kommunal fastighetsavgift fran och med 2038.
Avgiften uppgéar for narvarande till 0,75% av taxeringsvardet. Taxeringsvardet

antas 6ka med 2,0% per ar.

Intakter

kr kr/m?
Arsavgift bostader 991.200 880

Arsavgifterna ar anpassade att tacka féreningens kostnader fér drift, réntor,
amorteringar och fondavséattningar. Fér det fall kostnaderna 6kar i framtiden
kommer &rsavgiften anpassas for att motsvara héjningen. Arsavgiften antas
6ka med 4,2 % per ar.

Ekonomisk prognos och kanslighetsanalys

Nedan redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt ar 11 och 16 givet
ett inflationsantagande om 4% per ar.

Enligt prognosen kommer féreningen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott
som beror pa att avskrivningarna Gverstiger summan av de arliga amorteringarna

pa féreningens lan och de arliga avsattningarna till underhallsfonden.

Detta underskott paverkar inte féreningens likviditet eftersom avskrivningarna ar en
bokféringspost som inte motsvaras av ndgon utbetalning.

| den ekonomiska prognosen finns dven kassaflédeskalkyl dar féreningens faktiska
likviditet redovisas.



Utdver det redovisas en kanslighetsanalys som visar férdndringar i &rsavgiften vid en
antagen inflationsutveckling pa 5,0% respektive 6,0% istallet fér 4,0% och en antagen
rantedkning 1,0% och 2,0%. Analysen visar vad arsavgiften behdver vara for att kassaflodet
ska bli minst +/-0 kr.

Ekonomisk prognos ar 1-6, 11 och 16

Belopp i kr Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré6 Ar 11 Ar 16
Rénta 593.500 | 587.565 | 581.689 | 575.872| 570114 | 564.413| 536.751| 510.445
Driftskostnader 237733 | 247242 | 257132 | 267.417| 278114| 289.238| 351.903| 428.143
Avsattn. underhallsfond 37191 | 38.679 | 40.226| 41.835| 43.508 | 45.247| 55.052| 66.979
Avskrivning 443168 | 443168 | 443168 | 443.168| 443168 | 443.168| 443.168| 443.168
Summa kostnader 1.311.592 | 1.316.354 | 1.322.215 | 1.328.292 | 1.334.904 | 1.342.067 | 1.386.873 | 1.651.665
Arsavgifter 991.200 | 1.032.830 | 1.076.209 | 1.121.410 | 1.168.509 | 1.217.587 | 1.495.679 | 1.837.287
Arets resultat -320.392 | -283.824 | -246.006 | -206.882 | -166.395 | -124.480 | 108.806| 185.622
Kassaflédeskalkyl

Drift, rénta, avsattning 868.424 | 873.486 | 879.047 | 885.124| 891.736| 898.894| 943.7051.005.567
Amortering 118700 | 117513 | 116.338 | 115.174| 114.023| 112.883| 107.350| 102.089
Arsavgifter 991.200 | 1.032.830 | 1.076.209 | 1.121.410 | 1.168.509 | 1.217.587 | 1.495.679 | 1.837.287
Betalnetto 4076 | 41.832| 80.825| 121.111| 162.751| 205.805| 444.624| 526.702
Nyckeltal

Anskaffningskostnad 47773

Insats + upplatelseavgift 37.240

Belaningsgrad ar 1 10.532

Arsavgifter &r 1 880

Driftskostnader ar 1 211

Kassaflode ar 1 4

Amortering ar 1 105

Avsattning yttre fond 33

Avskrivning 393

Nyckeltalen ar beraknade med en total boarea om 1127 m2.



Kanslighetsanalys

Belopp i kr Ar1 Ar2 Ar3 Ara4 Ars Are6 Ar11 Ar16
Ekonomisk prognos

med lanerédnta +1,0%

Ranta % 6 6 6 6 6 6 6 6
Betalningar och avsattn.* | 1.105.824 | 1.108.512 | 1.111.723 | 1.115.473 | 1.119.781 | 1.124.664 | 1.158.405|1.412.675
N&édvandig &ndring

av arsavgift % 11,56 7,33 3,30 -0,53 -417 -7,63 -22,55 -23,11
Ekonomisk prognos

med lanerénta +2,0%

Ranta % 7 7 7 7 7 7 7 7
Betalningar och avsattn.* | 1.224.524 | 1.226.025 | 1.228.060 | 1.230.648 | 1.233.804 | 1.237.547 | 1.265.756 | 1.514.764
Nédvandig andring

av arsavgift % 23,54 18,71 14,11 9,74 5,59 1,64 -15,37 -17,55
Ekonomisk prognos

med inflation +1,0%

Ranta % 5 5 5 5 5 5 5 5
Betalningar och avsattn.* 987124 | 993.748 | 1.001.131 | 1.009.306 | 1.018.308 | 1.028.175 | 1.091.923 | 1.387.010
Nédvéndig &ndring

av arsavgift % -0,41 -3,78 -6,98 -10,00 -12,85 -15,56 -26,99 -24,51
Ekonomisk prognos

med inflation +2,0%

Ranta % 5 5 5 5 5 5 5 5
Betalningar och avséattn.* 987124 | 996.497 | 1.006.932 | 1.018.486 | 1.031.221 | 1.045.205 | 1.136.447 | 1.474.334
N&édvandig dndring

av arsavgift % -0,41 -3,52 -6,44 -9,18 -11,75 -14,16 -24,02 -19,75

* = Betalningar och avsattning avser ranta, amortering, driftskostnader samt avsattning till yttre fond.

Kanslighetsanalysen ovan visar forandringar i arsavgiften vid en antagen inflationsutveckling pa

5,0% respektive 6,0% istéallet for 4,0% och en antagen réanteékning 1,0% och 2,0%. Analysen visar

vad arsavgiften behéver vara for att kassaflédet ska bli minst +/-0 kr.




9. LAGENHETSLISTA

Lgh Typ Boa m? Andelstal Insats kr Upplatelse- Manads- Ars-
nr. insats avgift kr avgift kr avgift kr
18A 3 rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
18B 3rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
18C 3 rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
18D 3rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
18 E 3 rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
20A 3rok 80,5 71429 2.275.000 0 5.900 70.800
20B 3 rok 80,5 71429 2.275.000 0 5.900 70.800
20C 3rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
20D 3 rok 80,5 71429 2.275.000 0 5.900 70.800
20E 3rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
20F 3 rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
20G 3rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
20H 3 rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
201 3rok 80,5 71429 2.275.000 920.000 5.900 70.800
Totalt 1127 100,0000 31.850.000 10.120.000 82.600 991.200

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang férhushallsel
inklusive el fér uppvarmning och varmvatten.

Enligt framtagen energiberdkning ar energiférbrukning fér varme och varmvatten 7.245 kWh per
lagenhet och ar.
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10. SARSKILDA FORHALLANDEN

a)

f)

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

Bostadshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick.
Vad galler installationer med mera hanvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens ansvar” i féreningens stadgar.

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel inklusive el for uppvarmning och varmvatten.

Bostadsrattshavaren rekommenderas att teckna hemférsédkring med sa kallat
bostadsrattstillagg.

| kostnadskalkylen redovisade boareor baseras bland annat pa ritningar. Eventuella
mindre avvikelser fran den sanna boarean enligt Svensk Standard skall ej féranleda
andringar i insatser, upplatelseavgifter eller andelstal.

De i denna ekonomiska kalkyl ldmnade uppgifter angdende berédknade kostnader
och intékter med mera hanfoér sig till vid tidpunkten for kostnadskalkylens
uppratande kdnda och bedémnda férutsattningar.

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

Borléange 2023-02-02

Jan-Erik Hultgvist

11



