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A. Allmédnna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen 61 Grader Nord, org.nr 769639-4050, som registrerats hos Bolagsverket den
15 juni 2021 och har sitt site i Alvdalens kommun. Féreningen har till andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter med
bostadsratt at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt i férekommande fall hyra ut
lokaler. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostad eller lokal.

Foreningen avser att lata uppfora bostadshus med preliminart 37 bostadslagenheter samt
komplementbyggnader och markarbeten pa fastigheten Idre 86:41 i Alvdalens kemmun, nedan
fastigheten. Fastigheten har en areal om ca 7269 kvm.

Féreningen avser att forvarva fastigheten genom att fran Franka Dragon AB, orgnr 559315-3421
forvarva samtliga aktier i AB Fastighet Idre 86:41, org.nr 559309-5531, som &r dgare av fastigheten.
Foreningen avser darefter att genom s.k. underprisdverlatelse forvarva fastigheten av dotterbolaget
till en kdpeskilling motsvarande fastighetens skattemassiga varde. Efter fastighetsférvarvets
genomfdorande kommer dotterbolaget att sdljas eller likvideras. Transaktionen medfér att det
uppkommer en latent skatteskuld i foreningen. Uppgift om skillnaden mellan det bokférda och
skattemassiga vardet kommer att limnas i den ekonomiska planen. Den latenta skatten kan utlosas
vid till exempel en likvidation eller férséljning av del av fastigheten men da bostadsratterna upplats
utan tidsbegransning kan den latenta skatteskulden dock varderas till noll. Pantbrev och lagfart ar
inkluderat i férvarvskostnaden.

Byggnadsprojektet avses att ske som en totalentreprenad med totalentreprenéren Franka
Projektutveckling AB, org.nr 559251-5935. Eventuell uppdelning mellan husentreprenér och
markentreprendr kan goras. Bygglovsansékan pagar.



For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens
arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa beddomningar vid tiden for kalkylens upprattande,
augusti 2021. Bostadsrattsforeningen kommer att teckna en forskottsgarantiférsékring for

aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5§ bostadsrattslagen.

Byggstart ar planerad till hdsten 2021. Berdknat tidpunkt fér upplatelse ar kvartal 3 2022 och inflyttning

ar kvartal 4 2022-kvartal 1 2023.

Avtal for hantering av eventuellt osalda/ej tilltridda ldgenheter kommer att tecknas mellan BRF 61

Grader Nord och Franka Dragon AB.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett dkta privatbostadsforetag (en s.k. dkta

bostadsrattsforening.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Alvdalen Idre 86:41
Adress: Saturnusvagen 3

Fastighetens areal: 7269 kvm
Bostadsarea (BOA): 3062 kvm

Lokalarea (LOA): O kvm

Antal bostadsldagenheter: 37st

Antal lokaler: Ost

Parkering: 37st

Byggnadsar: 2021

Husets utformning: radhus och flerbostadshus

Planforhallanden: Laga kraft detaljplan

Servitut och gemensamhetsanlaggningar: del i

samfallighetsforening vag
Byggnader:
Grundlaggning

Stomme

Fasad

Takbjalklag

Yttertak

Fonster

Ovrigt:

Sophantering

Parkering
Uppvarmning/ventilation

Platta pa mark
Tra

Tra

Tra

Tra

Ej definerat

Karl pa gard
Inom fastighet
Bergvarme + FTX



Underhallsbehov: Bostaderna ar nyproducerade varfér nagot underhallsbehov utover l6pande
underhall ej beraknas féreligga under ar 1-16.

Forsakring: Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsikrad.

C. Berdknade kostnader for foreningens fastighetsférvary

Anskaffningskostnad

Forvarvskostnad, byggherre- och entreprenadkostnader 153 363 800
Kassa 100 000
Summa berdknad kostnad 153 463 800

Fastigheten kommer att vara forsdkrad till fullvarde och ar under entreprenaden férsikrad genom
fullgorandeforsakring enligt ABO4/ABT 06. Taxeringsvardet har dnnu ej faststéllts men bedéms bli
31 884 000 kronor varav 27 984 000 kronor for byggnad och 3 900 000 kronor fér mark.

D. Finansieringsplan

Finansiering

Insatser 98 520 000
Upplatelseavgifter 24 630 000
Fastighetslan/hypotekslan 30 313 800
Summa finansiering 153 463 800

Finansieringsplan

Banklan 30313 800
Langivare -
Bindningstid 1-5ar
Bedomd rénta ar 1 1,46%
Bedomd langsiktig ranta/kalkylrinta 2,80%
Réntekostnader ar 1 442 581
Bedtmd langsiktig rantekostnad 848 786
Amortering ar 1 303 138

Tillval kan justera anskaffningskostnad
Bedémd riinta baseras pa offert frdn bank
Rak amortering 1%

Villkaren for [anen dr baserade pa indikativ offert fran Banken. Sikerhet fér lanen ir pantbrev,
Eventuella tillval kan justera anskaffningskostnaden.



E. Beriknade I6pande kostnader, avsdttningar och utbetalningar

Banken har ldmnat finansieringsoffert den 2021-09-22 med rantevillkor 1,46% (1 ar) och 1,69% (5 ar).
Rédntorna kan komma att férandras till den dag féreningen upphandlar sin langsiktiga belaning. Infér
slutplacering av foreningens lan kan andra bindningstider bli aktuella.

Foreningens rantekostnad har berdknats utifran ett antagande om nedanstaende rantekurva med en

genomsnittlig ranta pa 2,8%.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
Rénta 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 4,25% 4,25% 4,25%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Justering arsavgift 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25% 3,25%

Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 1,0 % per ar av det ursprungliga
lanebeloppet. Om foreningens rantekostnader for slutplacerade lan ar lagre an den antagna
rantekostnaden om 2,0 % ska foreningen amortera minst 1% per ar av lanen. Detta forutsatter att
foreningens 6vriga kostnader tillater det.

Ari
Kapitalkostnader

Rantor 606 276
Avskrivningar - 962 500

Avskrivningar sker enligt en komponentuppdelad teknisk underhallsplan fér byggnad. Foreningen
avser att tillampa K3-regelverket som avskrivningsmetod med nyttjandeperiod om 100 ar.

Avskrivningen paverkar ej bostadsrattsforeningens likviditet utan enbart resultat. Avskrivningen skall
ej tickas av féreningens arsavgift.

Avsdttningar

Fastighetsunderhall/underhallsfond 156 162
Amortering
Amortering 303 138

GA (Gemensamhetsanldggning)

Parkering och drift 37 000
Driftskostnader
Driftkostnader 524 194



Féljande typ av driftkostnader tillkommer fér bostadsréttshavaren och betalas direkt till leverantér:

Hushdllsel, bredband/tele, férsdkring, virme

Summa kostnader ar 1, SEK 1626770
Intakter

Arsavgifter bostader 1626770
Parkering 0

Summa intdkter ar 1, SEK 1626770

F. Nyckeltal (SEK)

Anskaffningskostnad per upplaten kvm
Belaning per upplaten kvm

Insats och upplatelseavgift per upplaten kvm
Driftkostnader per upplaten kvm

Arsavgift per upplaten kvm

Relativ belaning

Avskrivning

Underhallsfond

Amortering

[kr/kvm]
50 119 (BOA+LOA)
9900 (BOA+LOA)
40 219 (BOA+LOA)
171 (BOA+LOA)
531 (BOA+LOA)
25% (Lan/insats)
314 (BOA+LOA)
51 (BOA+LOA)
99 (BOA+LOA)



G. Lagenhetsredovisning

Balkong
Ligenhets Antal rum Arsavgift Insats och Uteplats BIA
betecknin, Vining B kdk Area (BOA) Andelstal Arsavgift Minadsavgift per kvm Insats Upplételseavgift upplitelseavgift
AL 142 5 86 2,70% 43 967 3664 511 2560000 640 000 3 200 000 Urteplats
A2 1+2 5 86 2,70% 43 967 3664 511 2 640 000 660 000 3 300 000 Uteplats
A3 142 5 86 2.70% 43967 3664 511 2640000 660 000 3300 000 Uteplats
A4 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2720000 680 000 3400 000 Uteplats
AS 142 5 B6 2,70% 43 967 3664 511 2800 000 700 000 3 500 000 Uteplats
B1 142 s 86 2,70% 43 967 3664 511 2720000 6E0 000 3400 000 Balkong
B2 1+2 5 86 2,70% 43 967 3664 511 2520000 630 000 3150 000 Balkong
B3 142 5 8 2.70% 43967 3664 511 2640000 660 000 3300 000 Balkong
B4 142 H 86 2,70% 43967 3664 511 2720000 680 000 3400 000 Balkong
BS 142 5 86 2,70% 43967 3 664 511 2 840000 710 000 3550 000 Balkong
86 0 s 71 2,70% 43967 3664 483 2720000 680 000 3400 000 Uteplats 20
87 0 5 n 2,70% 43967 3664 283 2360000 590 000 21950 000 Uteplats 20
a 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2720000 680 000 3400 000 Balkang
] 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2640000 660 000 3300 000 Balkong
<] 142 5 86 2,70% 43967 1664 511 2 640 000 660 000 3300000 Balkong
ca 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2640 000 660 000 3300000 Balkeng
s 142 5 86 2.70% 43967 3664 511 2720000 680 000 3400 000 Balkang
6 0 5 7 2,70% 43967 3664 483 2520000 630 000 3150000 Uteplats 20
< o s n 2,70% 43967 31664 483 2 360 000 590 000 2950 000 Uteplats 20
D1 142 5 86 2,70% 43 967 3664 511 2720000 680 000 3400000 Balkong
D2 122 5 26 2,70% 43967 3664 511 2 640 000 660 000 3 300 000 Balkang
D3 1+2 5 86 2,70% 43967 3664 511 2720000 680 000 3 400 000 Balkong
D4 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2720 000 680 000 3400 000 Balkong
DS 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2 840 000 710000 3550 000 Balkong
D6 0 5 71 2,70% 43 967 31664 483 2 720 000 680 000 3400 000 Uteplats 20
b7 0 5 7 2,70% 43967 3664 483 2520 000 630000 3150000 Uteplats 20
51 142 5 26 2.70% 23967 3664 511 2760 000 690000 3450000 Balkong
€2 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2720 000 680 000 3400 000 Balkong
=] 142 5 86 2,70% 43 967 3664 511 2720 000 680 000 3 400 000 Balkong
€4 142 5 26 2,70% 43967 3664 511 2640 000 660 000 3300000 Balkong
£5 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2640 000 660 000 3300 000 Balkong
€6 [} 5 7 2,70% 43967 31664 483 2520 000 630 000 3150000 Uteplats 20
€7 [} 5 71 2,70% 43 967 31664 483 2 640000 B60 000 3 300 000 Uteplats 20
F1 142 5 26 2,70% 43967 3664 511 2760 000 690 000 3450000 Uteplats
2 142 5 86 2.70% 43967 3664 s11 2680 000 670 000 3350000 Uteplats
3 1.2 5 86 2,70% 43 967 3664 511 2680 000 670 000 3350 000 Uteplats
4 142 5 86 2,70% 43967 3664 511 2760 000 690 000 3 450 000 Uteplats
BOA 3062 100,00% 1626 770 531 98 520 000 24 630 000 123 150 000 160
BOA+BIA 32

Ldgenhetsbeteckning. = dr varje ldgenhets identitet i foreningens ldgenhetsférteckning.

Lagenhetsnummer = utgdr ldgenheters identitet i Lantmdteriets Idgenhetsregister.

Exempel antal rum och kék = 2 dr detsamma som tva st rum och kokvrd.
Markyta/uteplats, terrass och balkong i form av uteplats ingdr enligt bilaga till uppldtelseavtalet

Egna driftkostnader vilka tillkommer fér bostadsrittshavaren och betalas direkt till leverantor:

Hushdéllsel, bredband/tele, férsdkring, virme

Beddémning om egna driftkostnader uppgar till hushdlisel 250-600kr/man, vidrme 400-1000kr/madn
bredband/tele 0-600kr/mdn, férsikring 150-250kr/mdén. Egna driftkostnader kan variera beroende pd

egen férbrukning och storlek.



H. Ekonomisk prognos

Intakter och kostnader
exkl fondavsdttning och amortering

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
Intakter
Arsavgifter 1626770 1679640 1734228 1790591 1848 785 1908 870 2239890 2628 313
Parkering 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intdkter 1626770 1679640 1734228 1790591 1848 785 1908 870 2 239 890 2628 313
Kostnader
Driftkostnader 524 194 534 678 545371 556 279 567 404 578 753 638 990 705 496
Fastighetsavgift 155 861
Fastighetsskatt 0 0 0 ] 0 0 0 ]
GA kostnad 37 000 37 740 38495 39 265 40 050 40 851 45 103 49 797
Ranta 606 276 600 213 594 211 588 269 582 386 1225185 1212943 1200 814
Avskrivning 962 500 962 500 962 500 962 500 962 500 962 500 962 500 962 500
Summa kostnader 2129970 2135131 2140577 2146313 2152 341 2 807 299 2 859536 3074 468
Resultat -503 200 -455 491 -406 349 -355722 -303 556 -898 428 -619 645 -446 155
Rak amortering 1%
Driftkostnad 171 per BOA
Ingen fastighetsavgift utgdr for bostdader ér 1-15 (Gr 16 dr den berdknad utifrén 1315kr/lgh och 8524 for radhus. just. for inflation)
Driftkostnader antas 6ka med inflation, drsavgifter enligt estimerad kurva.
I. Kassaflode
In och utbetalningar
Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ari11 Ar 16

Inbetalningar
Arsavgifter 1626770 1679640 1734228 1790591 1848785 1908 870 2239890 2628313
Parkering 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa inbetalningar 1626770 1679640 1734228 1790591 1848 785 1908 870 2239890 2628313
Utbetalningar
Driftkostnader 524 194 534 678 545 371 556 279 567 404 578 753 638 990 705 496
Fastighetsavgift 155 861
Fastighetsskatt 0 o 0 0 0 0 0 0
GA/samfillighet 37 000 37 740 38 495 39 265 40 050 40 851 45103 49 797
Ranta 606 276 600 213 594 211 588 269 582 386 1225195 1212943 1200814
Yttre underhalisfond 156 162 156 162 156 162 156 162 156 162 156 162 156 162 156 162
Amortering 303 138 300 107 297 106 294 134 291 193 288 281 285 398 282 544
Summa utbetalningar 1626770 1628900 1631345 1634109 1637196 2289242 2338596 2550 674
Arets beraknade dver/underskott 0 50 740 102 883 156 482 211 589 -380 371 -98 706 77 639
Ackumulerat dverskott 0 50 740 153 624 310 105 521694 141323 42617 120 256
Arsavgift kr/kvm/ar 531 549 566 585 604 623 732 858
Banklan 30313800 30010662 29710555 29413450 29119315 28828122 28539841 281254443

3 807 3931 4 059 4191 4327 4 468 5243 6152



J. Kénslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Arg Ar11 Ar 16
Arsavgifter i prognos
Arsavgifter totalt 1626770 1679640 1734228 1790591 1848 785 1908 870 2239890 2628 313
Arsavgift per kvm 531 549 566 585 604 623 732 858
Arsavgifter vid ranta +1%
Arsavgifter totalt 1929908 1982778 2037366 2093729 2151923 2212008 2543028 2931451
Arsavgift per kvm 630 648 665 684 703 722 831 957
Arsavgifter vid rinta +2%
Arsavgifter totalt 2233046 2285916 2340504 2 396 867 2 455 061 2515146 2 846 166 3234589
Arsavgift per kvm 729 747 764 783 802 821 930 1056
Arsavgifter vid inflation +1%
Arsavgifter totalt 1643 606 1696 813 1751744 1 808 457 1867 009 1927 459 2260413 2 650972
Arsavgift per kvm 537 554 572 591 610 629 738 866
Arsavgifter vid dkad drift 50kr/kvm
Arsavgifter totalt 2083008 1982778 2037 366 2093729 2151923 2212008 2543028 2931451
Arsavgift per kvm 680 648 665 684 703 722 831 957

K. Sarskilda férhallanden

Bygglovsansdkan har skickats in men beslut om bygglov ej annu fattats av kommunen. Beslut om
bygglov beddms till bérjan av oktober 2021

Ort och datum S}oo\ékoiw 22, gf’(f)’lu‘\bﬁ’\’ 2621

Bostadsrattsforeningen 61 Grader Nord

Undertecknas av samtliga styrelseledamaoter
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Intyg enligt 5 kap 3 § Bostadsriittslagen

Undertecknade har for det indamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat
forestdende kostnadskalkyl for Brf 61 Grader Nord, org.nr. 769639-4050,
och far hirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifter som lamnats i kostnadskalkylen stimmer overens med innehdllet i till-
gingliga handlingar, se bilaga till detta intyg, och 1 6vrigt med forhallanden som ir kinda for
oss. Gjorda berikningar baserade pé savil kinda som prelimindra uppgifter ar vederhiftiga
varfor var bedomning dr att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen uppriittats intréffar
nigot som dr av visentlig betydelse for bedomning av foreningens verksambhet féar foreningen
inte teckna forhandsavtal med bostadsritt forridn en ny kostnadskalkyl har upprittats av
styrelsen.

Med anledning av att kontrollinstanser i samband med bygglovsansokan/slutbesked etc fran
kommunen existerar har nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt.

Vi bedomer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmidnt omdéme uttala att kostnads-

kalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2021- () -Z¢ Stockholm 2021- #9 - 24

Anders Berg
Fastighetsjurist

Civilekonom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende
kostnadskalkyler och ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga till intyg avseende kostnadskalkyl for Brf 61 Grader Nord,
org. nr. 769639-4050.

Registreringsbevis Brf 61 Grader Nord 2021-06-15,

stadgar registrerade 2021-06-15,

fastighetsdatautdrag 2021-08-10,

bankoffert Dalarnas Forsakringsbolag 2021-09-22,

vardering ldgenheter Fastighetsbyrén Idre-Mora 2021-09-02,
bygglovshandlingar, ritningar mm 2021-07-12,

berdkning av taxeringsvirde 3 st.,

berdkning drift 2021-08-29,

offert avseende forvérv av bolag och fastighet Franka Dragon AB utkast,
specifikation anskaffningskostnad,

byggnadsbeskrivning,

lagenhetsritningar,

avskrivningsunderlag,

lagenhetslista,

detaljplan 2020-09-22 planbeskrivning 2017-10-16,

avtal avseende hantering av osélda ldgenheter mellan Franka Dragon AB och Brf 61 Grader
Nord 2021-08-10.
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