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|_1__. Alliminna forutsittningar

Foreningens firma ir Bostadsrittsforeningen Hallbros 2, (769635-5531), och stadgarna registrerades
2018-12- 17. Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ckonomiska intressen genom att 1
foreningens hus upplata ligenheter at medlemmarna till utnyttjande som permanent- och/eller
fritidsboende utan begrinsning till tiden. Mark kan inga i upplatelsen. Medlems ritt i féreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrittsinnehavare.

Forsiliningen av fastigheterna till bostadsrattsforeningen ér initierad av fastighetsigaren.
Bostadsrittsforeningen har en interimsstyrelse.

Féreningen avser att férvirva samtliga andelar i Bostadsriittsfreningen Staden Sédra (769636-8260),
agare till fastigheterna Visterhejde IHallbros 1:10, 1:28 - 1: 30 samt 1:38 - 1:40 fran siljarna Hallbros
Sodra 1 AB, Hallbros Sodra 2 AB och Hallbros Sédra 3 AB. Direfter ska foreningarna fusioneras med
Bostadsrittsforeningen Hallbros 2 som évertagande forening.

Forsilining av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”) har prévats av
Regeringsritten 2006-05-03. Forsiljning av andelar i en bostadsrittsforening kan i detta fall likstillas
med detta. For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det

overtagna skattemissiga virdet att ligga till grund for berikning av skattepliktig vinst. Den latenta
skatteskulden uppgir till 1 263 000 kr beriknat pa ett marknadsvirde f6r fastigheterna om 7 037 000 kr
och ett bokfort virde om 1 155 000 kr. Da féreningen dr den slutliga dgaren av fastigheterna bedéms
den latenta skatteskulden aldrig aktualiseras.

Entreprenadavtal for uppforande av sex parhus finns tecknat med Butler Bygg & Entreprenad AB enligt
ABT 06.

Forhandsavtal av bostadsriitter 4r tinkt att ske med start augusti 2019. Upplatelse och inflyttning dr tinkt
att ske med start november 2019. Den i planen redovisade anskaffningskostnaden for foreningen ir
beriknad.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Denna plan innehaller endast beriknad slutlig
anskaffningskostnad fér féreningens fastigheter. Nar godkand slutbesiktning genomforts kan den
slutliga anskaffningskostnaden fastslas pa extra foreningsstimma alternativt kan freningen uppritta och
registrera en ny ckonomisk plan med den slutliga anskaffningskostnaden .

For att kunna teckna forhandsavtal 1 enlighet med 5 kap 3 § bostadstittslagen (1991:614) har styrelsen
upprittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Beriikningen av féreningens arliga drift-
och kapitalkostnader grundar sig pa vid tiden fér planens upprittande kiinda forhallanden .

Hallbros Sodra 1 AB, Hallbros Sédra 2 AB och Hallbros Sédra 3 AB limnar bland annat garanti vad
giller forvirv av eventuellt osilda ligenheter i projektet.

2s B ivai v fastighetern

Fastigheternas beteckning Visterhejde Hallbros 1:10 -& 1:39 - 40
Upplatelseform Fastigheterna innehas med dganderitt.
Giillande planbestimmelser Detaljplan fran 2010-09-27.

Kommun Gotland

Adresser Hallbrosvigen 20 A- 1D, 22 A- D och 26 A- D

Forsamling Viisterhejde
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Fastigheterna har i nummerordning en yta om 1 316, 1 305
och 1 287 kvm. Totalt 3 908 kvm.

2019

Fastigheterna kommer att taxeras som smahus. Beriknat nytt taxeringsvirde
da fastigheterna ir bebyggda:

Markvirde 1 440 tkr. Byggnadsvirde 16 000 tkr

Summa 17 440 tkr.

Varje fastighet kommer att ha tva parhus med tva ligenheter.
Ligenheterna om 83 kvm ér i tva plan och de om

102 kvm ar i tre plan.

Mekanisk franluft

Anslutet till det kommunala VA-nitet.

Fastigheterna dr anslutna till samhillets ledningsnat.

Separata franluftvarmepumpar med golvvirme

Platta pa mark med underliggande cellplastisolering.

Yitervagear med triregelstomme, mineralullsisolering & tribyjilklag.
Malad tripanclfasad.

Plat

Treglas i trii och aluminium.

Entrédorrar av tri.

Skapsinredning fran 2019 med varmluftsung, induktionshall,
kyl/ frys, diskmaskin och flikt

Genomgaende helkaklade med klinker med golvvirme.
Badrum med toalett, badkar, dusch, tvittstill, blandare och kommod.
Kombinerad tvattmaskin och torktumlare.

Tragolv i vardagsrum, sovrum och kok. Klinker i badrum, hall och pannrum
Malade viggar pa gips med underliggande OSB-skiva.

Fastigheterna kommer att inga i en samfillighet gillande vig med

fem andra bostadsrittsforeningar. Ioreningens del av samfillighetens
driftkostnader beriknas tll 12 %.

Anliggning av samfillighetens vig inkl belysning bekostas av Visterhejde
Framtidsboende AB, moderbolag till Visterhejde

Projekt AB som i sin tur ir moderbolag till [allbros Sédra 1 AB, Hallbros
S6dra 2 AB och Hallbros Sodra 3 AB.

P



[3.  Fastigheternas forsikringar

Foreningen kommer att ha fastigheterna fSrsiikrade till fullviirde hos Linsférsikeingar. Forsaktingen
innehaller en ansvarsforsikring for styrelsens medlemmar.

l 4, Kostnader for fastigheternas forviry

Fastigheterna (andelarna i Bref Staden Sodra) 7 036 600
Produktionskostnad byggnader 29 608 400
Forvirvskostnader mm. 1 715 000
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 37 360 000
Kassabehallning 50 000
Finansieringsbehov 37 410 000

1) Detta inbegtiper kostnader for miiklare avscende upplatelserna, kostnader for
upprittande av ekonomisk kalkyl, uttagande av pantbrev, juridiskt bitride,
genomforande av fusion, utstillande av firdigstillandeforsikring och eventuell
forskottsgaranti.

Skulle produktions- och férvirvskostnaderna avvika fran kostnaderna ovan kommer priset pa
andelarna i Bostadsrittsforeningen Staden Sédra justeras upp eller ned med avvikelsen.
Summan av foreningens lan kommer inte att paverkas.

[5. Finansiering

Banklan 11 470 000 kr 1)
Insatser 21 440 000 kr
Upplatelseavgifter 4 500 000 kr
Summa 37 410 000 kr

Laneofferten fran Linsforsikringar Bank har en rintesats om 1,85 % och l6per med tre manaders
bindningstid. I féreningens kostnadskalkyl, nedan punkt 6a, riknas med en rintesats om 2 %.

1) Sikerhet f6r banklan utgors av pantbrev i fastigheten.



Berikning av foreningens kostnader/ avsittningar/amorteringar

Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ari1 Ar 16

Driftkostnader 87692 89 446 91235 93059 94 921 96 819 106896 | 118022
samfallighet 5609 5721 5836 5952 6071 6193 6837 7549
Rantor 229 400 227 106 224812 | 222518 | 220224 | 217930 | 206460 | 194990
Amortering 114700 114 700 114700 | 114700 | 114700 | 114700 | 114700 | 114700
Avsittning yttre fond 21440 21869 22306 45505 46415 47 343 52270 57711
Fastighetsavgift 64 997
Avskrivningar 342752 | 342752 342752 | 342752 | 342752 | 342752 | 342752 | 342752
Aterfbring 242752 | 342752 | 342752 | 342752 | 342752 | -342752 | 342752 | -342752
avskrivningar

Summa 458841 | 458842 458880 | 481734 | 482331 | 482985 | 487164 | 557969

Ar 1 ir 2019. Driftskostnaderna baseras pa beriknade kostnader samt intagna offerter. Drift- och
samfillighetskostnaderna antas 6ka med 2 %% arlig inflation.

Rantekostnaden dr beriknad med 2 %o atlig ranta vilket ir 0,15rintenheter hogre in foreningens offert.
For det fall bankens rorliga tinta dkar i framtiden kan foreningens avgift komma att anpassas for att
motsvara hdjningen

Nyproducerade bostider #r befriade fran kommunal fastighetsavgift de forsta 15 aren. Berikningen av
fastighetsavgiften ar 16 baseras pa dagens maximala niva uppriknat med 2 % arligen.

Avsiittning till yttre fond sker med 20 kr/kvm boarea arligen enligt foreningens stadgar. Den relativt laga
avsittingen till yttre fond beror pa att foreningen inte har nagra gemensamma utrymmen och
installationer som tvittstugor, trappuppgangar, killarutrtymmen, undercentral m.m. Avsittningen till yttre
fond hojs med 2 % arligen och beriknas fran ar 4 utifran 40 ke/kvm arligen.

Ligenheterna betalar sjilva el f6r uppvirmning och varmvatten. Kostnaden for VA vidaredebiteras av
foreningen till respektive ligenhet enligt deras forbrukning.

Foreningen ska enligt lag gora bokforingsmissiga avskrivningar pa byggnaderna. Avskrivningar pa
byggnaderna paverkar foreningens bokforingsmissiga resultat men inte likviditeten. Foreningens
bokféringsmissiga kostnad for avskrivning ticks inte av arsavgiftsuttag. Bokforda virdet for
byggnaderna beriknas till 34 275 299 kr. Avskrivningsperioden 4r pa 100 ar och avskrivningarna sker
enligt Bokféringsnimndens rekommendation.

Samfillighetens driftkostnader ar beriknade efter intagna offerter totalt 47 742 kr/ar. Foreningens del av
dessa kostader ir 12 %.

Specificering driftkostnader

Renhallning 24 000
Forsakring 22 792
Fkonomisk administration 30 900
Ovrigt 10 000

Summa 87 692



Berikning av foreningens intikter

Ari Ar2 Ar3 Ard Ars Are Ar11 Ar16
Arsavgifter 458 841 458 842 458 889 481734 482331 482 985 487 164 557 969
dnslichetsanalys
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11 Ar 16
Dagens ranteniva 458841 458 842 458 889 481734 482331 482985 487 164 557 969
Dagens ranteniva + 1% 458 841 572 395 571295 592 993 592 443 591 950 590394 655 464
Dagens rintenivd +2 % 458 841 685 948 683 701 704 252 702 555 700 915 693 624 752959
Dagens rdntenivd +3 % 458841 799501 796 107 815511 812667 800 880 796 854 850 454
Dagens rinteniva - 1% 458 841 345289 346 483 370475 372219 374 020 383934 460 474

Tabellen ovan visar hur féreningens totala arsavgift paverkas om rintan for foreningens lan stiger fran
dagens kalkylerade niva om 2 % med 1, 2 eller 3 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet.

Dagens inflationsniva
Dagens inflationsniva + 1 %
Dagens inflationsniva + 2 %

Dagens inflationsniva - 1 %

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
458 841 458 842 458 889 481734 482331 482 985 487 164 557 969
458 841 459 775 460 801 484675 486 350 488134 498819 597 957
458 841 460 708 462733 487 674 490 488 493 488 511539 633914
458 841 457909 456 995 478 851 478428 478033 476 493 539 255

Tabellen ovan visar hur féreningens totala arsavgift paverkas om inflationen 6kar fran dagens niva med
1 eller 2 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet. Dagens inflationsniva antas ll 2 %.




Resultat- & likvidite et
Resultatbudget Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Finansiella kostnader
Avskrivningar 342752 342752 342752 342752 342752 342752 342752 342752
Rantekostnader 229400 227 106 224 812 222518 220 224 217 930 206 460 194 990
Sumita finansleld 572152 | 560858 | 567564 | 565270 | 562976 | 560682 | 549212 | 537742
kostnader
Driftskostnader
Sophamtning 24000 24480 24970 25469 25978 26 498 29 256 32301
Forsakring 22792 23248 23713 24 187 24671 25164 27783 30675
Ekonomisk administration 30900 31518 32 148 32791 33447 34 116 37667 41587
Ovrigt 10000 10 200 10404 10612 10824 11041 12 190 13459
Summa driftskostnader 87692 89 446 91235 93059 94921 96 819 106 896 118022
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift - - - - - - 64 997
Ovrigt (samfallighetsavgift) 5609 5721 5836 5952 6071 6193 6837 7549
Summa dvriga kostnader 5609 5721 5836 5952 6071 6193 6837 72546
Summa totala kostnader 665 453 665 025 664 635 664 282 663 968 663 694 662 946 728311
Intdkter
Arsavgifter 458 841 458 842 458 889 481734 482 331 482 985 487 164 557 969
Ovriga intikter - - - - - - - -
Summa intdkter 458 841 458 842 458 889 481734 482 331 482 985 487 164 557 969
Arets resultat -206 612 -206 183 -205 746 -182 548 -181 638 -180 709 -175 782 -170 341
Avsattning yttre fond 21440 21869 22 306 45 505 46 415 47 343 52270 57711
Likviditetsbudget Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Summa intakter 458 841 458 842 458 889 481734 482331 482985 487 164 557 969
Summa kostnader -665 453 -665 025 -664 635 -664 282 -663 968 -663 694 -662 946 -728 311
Aterforing avskrivningar 342752 342752 342752 342752 342752 342752 342752 342752
Kassafitde l6pande drift 136 140 136 569 137 006 160 205 161115 162 043 166 970 172411
Amorteringar 114 700 114 700 114 700 114 700 114 700 114 700 114 700 114 700
Investeringar - - s & = 5 7 =
Summa kassafléde 21440 21869 22 306 45 505 46415 47 343 52270 57711
f;:;'n';ﬁ::zf‘:gfe’l‘:;kap_ 21440 43309 65615 | 111120 | 157534 | 204877 | 456180 | 733638
Féreningslan 11470400 | 11355700| 11241000) 11126300| 11011600 | 10896900 | 10323400 9749 900
10 700 10593 10486 10379 10272 10 165 9630 9095

Foreningslan/kvm |

2019 dr ar 1. Kalkylerna antar en arlig inflation om 2 % som paverkar driftkostnader, avgiften till
samfilligheten samt avsittningen tll yttre fond. Avsitmingen till yttre fond héjs fran ar 4 frin
grandnivan 20 kr/kvm/boarea till 40 kr/kvm/boarea. Rintan fér banklan antas till 2 % under alla ar.




lﬁd. Nyckeltal

Anskaffningskostnad
Insats

Snitt upplatelseavgift
lan ar 1

Arsavgifter ar 1
Driftkostnader ar 1
Kassaflode ar 1
Amortering

Avsiittning yttre fond ar 1

Avskrivning byggnad

Alla nyckeltal dr beriknade med en total boarea om 1 072 kvm.

34 851 kr/kvm
20 000 kr/kvm
4198 kr/kvm
10 700 kr/kvm
417 kr/kvm

71 ke/kvm

20 kr/kvm

107 kr/kvim

20 kr/kvm

320 kr/kvm

G2 | Agenhe vni

Lgh | Adress| Andel | Yta | Typ Insats Upplat avg Totalt Arsavgift Man avg
1 22A | 0,07743 ] 83 | 3rok 1660 000 335000 1995 000 35526 2960
2 22B |0,07743 | 83 |3rok 1660 000 335000 1995 000 35526 2960
3 22C |0,07743 | 83 | 3rok 1 660 000 335000 1995 000 35526 2960
4 22D |0,07743 | 83 |3rok 1 660 000 335000 1995 000 35526 2960
5 26A | 007743 | 83 |3rok 1660 000 335 000 1995 000 35526 2960
6 26B |0,07743 | 83 |3rok 1660000 335000 1995 000 35526 2960
7 26C | 0,07743 | 83 |3rok 1660 000 335000 1995 000 35526 2960
8 26D | 007743 | 83 |3rok 1660 000 335000 1995 000 35526 2960
9 20A | 0,09515 | 102 | 4rok 2040000 455000 2495000 43 658 3638
10 208 |0,09515| 102 | 4rok 2 040000 455000 2495000 43 658 3638
11 20C [0,09515 | 102 | 4rok 2 040000 455000 2495000 43658 3638
12 20D | 0,09515 | 102 | 4rok 2 040000 455000 2495000 43658 3638
Sa 1,00000 | 1072 21440000 4 500 000 25 940 000 458 841 38237

Ligenheternas ytor hirhor fran arkitektritningar. Andel avser andelstal for fordelning av arsavgifter enligt
foreningens stadgar. Utdver arsavgiften tillkommer kostnader for vatten, el och virme som totalt
beriknas tll ca 2 000 kr/man f6r Igh 1-8 och ca 2 200 kr/man fér Igh 9-12. Dessa kostnader betalas
direkt av bostadsrittshavaren till leverantoren forutom vatten som vidaredebiteras av téreningen.
Uppskattade kostnader paverkas av hushallets sammansittning och konsumtionsmonster och dirfor

rekommenderas kopare att gbra sin egen beriikning via Energimyndighetens energikalkyl.

Ligenheternas adresser dr Hallbrosvigen 20 A - D

22 A

5 Gk d

-D & 26 A - D, 622 61 Visby.

=



b)

Medlem som innehar bostadsratt skall erligga insats med belopp som ovan angivits och
drsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annortlunda beslutar.
Upplatelseavgift, Gverlitelseavgift, pantsittningsavgift och andrahandsupplitelse kan i enlighet
med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nigra andra avgifter 4n de ovan redovisade utghr icke — vare sig regelbundna eller av sarskiit
beshut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sddana forindringar 1 kostnadsliget som bér
ktava hojningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Bosradsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ligenheten yamte tillhtrande
utrymmnien 1 gott skick.

De 1 denna ekonomiska plan limnade uppgifter angiende beriknade kostnader och intikter
m.m. hinfér sig vid denna tidpunkt f1 planens kinda forutsittningar.

I &vtigt hinvisas tll fSreningens stadgar av vilka framgir vad som giller vid féreningens
upplosning eller likvidation.

Stockholm 2019-¢7-02

Bostadsrittsféreningen Hallbros 2

< L 27 530¢a_ |

Styrelseledamot: Martin Nilsson STY

7. L
amot: Alexandra Lindén

Styrelseledamot)an Swiene



Intyg enligt bostadsriittslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen, granskat den
ckonomiska planen avseende den berdknade kostnaden for Bostadsrittsféreningen Hallbros 2,
org.nr 7696355531, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmande av foreningens
verksamhet. Den ekonomiska planen #r baserad pa uppskattade uppgifter och pa kidnda
uppgifter vilka stimmer Gverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss.

I planen gjorda beréikningar framstar som vederhiftiga. Det dr var beddmning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsrétt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot
platsbesok har inte gjorts i samband med intygsgivningen. Vi har dock tagit del av bygglov,
ritningar och tomtkarta mm.

Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ér uppfyllda.

Flerarsprognosen giéller endast vid de angivna forutséattningarna. Den antagna
genomsnittsrintan ir rimlig idag och framgér av befintlig offert men ligger pa en historiskt
lag niva. Ett hogre rinteldge eller andra amorteringskrav i framtiden kan medfbra dkade
kostnader for lanen vilket framgar av riintekénslighetsanalysen i planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den
ckonomiska planens upprittande intréffar nagot som ér av visentlig betydelse for
bedomningen av foreningens verksamhet, far foreningen inte upplata ligenheter med
bostadsriitt innan en ny ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten

P4 grundval av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstéar
som hallbara och rimliga.

Stockholm den %'—Zﬂ/g Torekov den ... 11 /:}' ZO [C'

Rikard Johaps Hannes Persson
Reg. Fastighetsmiklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap
Ombildningskonsulten Stockholm KB Ombildningskonsulten Stockholm KB

Av Boverket forklarade behiriga avseende hela riket att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer. Intygsgivarna har ansvarsforsckring

Bilagor sida 2
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Vi har utéver planen (daterad 2019-07-02) tagit del av foljande handlingar:

a)
b)
c)

d)
e)

f)
g)

h)
1)
i)
k)
)

Registreringsbevis for Brf Hallbros 2, 2018-12-17

Registreringsbevis tor Brf Staden Sodra, 2018-12-14

Stadgar for Brf Hallbros 2. antagna 2018-09-24

Fastighetsdatautdrag avseende fastigheterna Visterhejde Hallbros 1:10, 1:28 - 1: 30 samt
1:38 - 1:40, 2019-04-12 — 2019-06-12

Bygglov och startbesked. 2019-02-15 — 2019-06-20, ritningsunderlag, tomtkarta och
renderade bilder

Organisationsschema forvirvsstruktur, 2019-07-09

Andelsoverlatelseavtal avseende Brf Hallbros 2s forvirv av andelarna i Brf Staden Sédra
och indirekt fastigheterna, revers, garanti avseende slutlig kostnad och forviirv av ev
osélda bostadsritter, 2019-07-01

Entreprenadavtal. 2019-05-21

Bankoffert, 2019-05-03

Beriikningar avseende driftskostnader sasom taxebundna kostnader, forsikringspremie,
ekonomisk f6rvaltning och underlag f6r samfillighet

Ligenhetsviirdering Bertwig FastighetsformedIning, 2019-05-28

Beriikning taxeringsvirde via Skatteverket, 2018-10-18

Sidan 2 av 2



