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Allménna forutséttningar

Bostadsréttsféreningen Dangngen 1-8, org.nr 769640-4933, som registrerats hos Bolagsverket
den 24 maj 2022 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus, upplata bostéder och [okaler at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i
tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems rétt i féreningen pa grund av sédan upplatelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen
uppréttat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar
sig pa férhallanden som &r kénda vid tidpunkten fér planens uppréttande.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamélsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

Féreningens styrelse har uppréttat foljande uppdaterade ekonomiska pian fér att kunna teckna
féreningslanet.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

1.1 Fastigheternas beteckning och areal m.m.

Beteckning: Dandngen 1, 2, 3,4, 5, 6 och Bergdala 5 ("Fastigheten”)

Kommun: Salem

Adress: Karlskronaviksvégen/Danéngen

Upplatelseform: Aganderatt

Bostadsrattsform: Till karaktéren &kta bostadsrattsférening

Markareal: Totalt 14.838 kvm (2.071,1.879, 1.906, 2.478, 1.881,
2.494, 2.129 kvm)

Detaljplan: Karlskronaviken, laga kraft 2017-06-02,
akt: 0128-P2017/2

Rattigheter: Avtalsservitut avseende Slént (rétt for kommunen att

ankigga och bibehalla slant langs med gatorna), last
(akt.nr D-2017-00569380:1 och D-2017-00569486:1)
Ledningsratt, Vatten och Avlopp, last, (akt.nr 0128-07/2.1)

Samféllighet: Salem Ronninge FS:17 och Uttringe $:46, 5:47
' samfillighetsutredning ej verkstalid

GA: Inga inskrivha

Bygglov. 2022-09-06, 2022-08-22

1.2 Byggnadens typ, anvindningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnader: 7 parhus och 7 studiohus

Antal lagenheter: 21 bostadsratter

Bostadsarea: 2.168 kvm, vilka &r uppméatta pa ritning
Byggnadsar: 2022-2023

Grund: Platta pa mark

Fasad: Tra

Yttertak: Tegelpannor

Fonster: 3-glas

Vérme: Luftvarmepump, vattenburen golvvérme
Vatten och aviopp: Kommunalt Va-nat
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1.3 Légenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning
21 stycken lagenheter med kok och vatrum, se avsnitt 8.
14 ldgenheter &8 132 kvm

4 lagenhetera 50 kvm
3lagenhetera 40 kvm

Totalt 2.168 kvm

Koksinredning: Vita, slata skap, diskbank, inbyggd ugn, kyl, frys,
induktionshall, spisfiékt, diskmaskin och mikro. Golv
belagt med klinker.

Badrum, entréplan: Tvattstall, we, dusch, tvéttmaskin och torkiumiare och
varmepump. Golv belagda med klinker, malat innertak
och véggar kladda med kakel.

Duschrum, évre plan: Tvéttstail, we och dusch. Golv belagda med klinker, malat
innertak och vaggar kladda med kakel.

Sovrum: Malade véiggar och tak samt golv belagda med parkett.
Garderob i rummet.

Vardagsrum: Malade vaggar och tak samt golv belagda med parkett.

1.4 Gemensamma anordningar mm

Anslutning fér TV och internet finns via stadsnét. Bostadsrattshavarna ansvarar sjalva for
abonnemang av Bredband.

1.5 Underhallsbehov
Bostéderna &r helt nya och nagot underhéllsbehov bér darfor inte féreligga inom
dverskadlig framtid. For framtida behov gérs &rligen en avséttning till reparationsfonden,
se avshitt 7.1 nedan.

1.6 Fdorsdkringar

Fastigheten kommer att vara fuilvirdesforsékrad, inklusive styrelseansvarsférsakring.
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1.7 Taxeringsvirde

Genom berakning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2021-2023, har taxeringsvardet uppskattats till 46.975.000 kronor varav byggnad
26.757.000 kronor och mark 20.218.000 kronor. Vid berékningen av taxeringsvérdet har
Fastigheten taxerats som smahus med vérdear 2023. P g a att husen &r nyproducerade,
kommer Fastigheten enligt gallande regelverk att vara beftiad fran kommunal
fastighetsavgift i femton ar.

2.  TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Lagenheterna avses att upplatas med bostadsratt under férsta kvartalet ar 2023,
Inflyttning beraknas att paborjas under andra kvartalet ar 2023.

3. ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Féreningens forvérv har skett genom att Féreningen férvérvat samtliga aktier i bolaget
Uttringe 1:119 AB. Bolaget agde vid férvarvstilifallet Fastigheten. Féreningen har sedan
forvarvat Fastigheten genom en interntransaktion. Légenheterna kommer att upplatas
med bostadsratt och Fastigheten kommer att anvéindas som sakerhet for foreningens lan.
Bolaget kommer dérefter att likvideras.

Fastigheten verlats via en sa kallad underpriséverlatelse, dvs Féreningen kdpte
Fastigheten for det skattemassiga vardet som var l&gre &n det redovisade vardst. Om
foreningen skulle salja hela eller del av Fastigheten kommer skatt att behdva erlaggas pé
mellanskillnaden mellan det skatteméssiga vérdet och forsaljningspriset. Den idag
bedémda latenta skatten uppskattas till ca 9.680.000 kr.

Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening ("Bolagsombildning”) har
provats av Regeringsrétten 2006-05-03. '

Kopeskilling mark och aktier * 70.374.992 kr
Entreprenad- och byggherrekostnad ** 38.000.000 kr
Lagfartskostnad 400,508 kr
Pantbrevskostnad 530.500 kr
Summa uppférandekostnad 109.306.000 kr
Dispositionsfond 50.000 kr
Summa att finansiera 109.356.000 kr

* varav det skaltemassiga virdet f6r Fastigheten &r 26.315.550 kr
** entreprenadform: lotal entreprenad

Den totala anskaffningskostnadén ar garanterad till 109.356.000 kr, i en garantiutfastelse
fran DP Group 3 AB (org.nr 559086-2917). DP Group 3 AB garanterar &ven férvérvet av
eventuella osalda lagenheter.
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6.1

71

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL

Bostadsrattshavarna svarar sjédlva for det invéandiga underhallet av 1agenheterna.

Stérre renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medféra en héjning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgéarder av betydelse &r inte kénda.

FINANSIERINGSPLAN

Berdknade lan 27.100.000 kr
Sékerhet fér lanen utgbrs av pantbrev

Insats och upplatelseavgift 82.256.000 kr
Finansiering 109.356.000 kr

Féreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Féreningen har for avsikt att amortera féreningslanet med 0,25% de férsta 3 aren och
dérefter med ca 1%.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsforeningen beraknar att i redovisningen gbra avskrivningar pa Fastighetens
uppskattade bokférda byggnadsvérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).
Eftersom kostnaden for respektive komponent inte &r kénd vid planens uppréttande
berdknas avskrivningen i prognosen till 1%, av byggnadens vérde. Féreningen avser inte
att ta ut arsavgifter for att tacka avskrivningar.

Kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader

Réntekostnad * 1.084.000 kr
Amortering 87.750 kr
Driftkostnader ** 216.860 kr

Administration 32.000 kr

Fastighetsskdtsel o 16p underhall 23.000 kr

Renhallning 37.000 kr

Férs#kring 38,000 kr

Vatten 85.860 kr
Kommunal fastighetsavgift ** Okr
Avsittning till reparationsfond 84.890 kr
Summa kostnader 1.453.500 kr

*  bindningstiden for lanet avses att mixas

*  uppskattade driftkostnader och jamférda med likvardiga objekt

#+ pefrielse fran kommunal fastighetsavglft i 15 &r enligt gallande regelverk

s+ anligt §47 i foreningens stadgar ska &rlig avsétining ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet
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7.2

8.1

Fingerprint; 16fce4175fc2406¢f6980cb768b82¢8¢47i428a831741774a9a22c8a2504a281 HSELS

Féreningens intékter; arsavgifter, hyror och dvriga intékter
Arsavgifter exkl uppvérmning 1.453.500 kr
Summa intédkter 1.453.500 kr

ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Insats
Lagenhet| Boa| Andelstal Insats | Upplatelse- | +upplatelse-| Arsavgift| Arsavgift
nr m? % kr avgift kr avgift kr kr|  krimén
1 132| 5,7172%| 3999 200 999 800 4099000 83100 6 925
2 132| 5,7172%| 3999 200 9990 800 4999000| 83100 6 925
3 132| 5,7172%| 3999200 999 800 4999000| 83100 6 925
4 132] 5,7172%| 3999 200 999 800 4909000| 83100 6 926
5 132| 5,7172%| 3999 200 999 800 4999000| 83100 6925
6 132| 5,7172%| 3 999 200 999 800 4999000{ 83100 6925
7 132| 5,7172%! 3 999 200 999 800 4999000f 83100 6925
8 132| 57172%| 3999200 999 800 4990000 83100 6925
9 132| 5,7172%] 3999200 999 80O 4999000 83100 6 925
10 132| 5,7172%| 3999200 899 BOD 4999000] 83100 6 925
11 132] 57172%] 3999200 999 80O 4999000] 83100 6 925
12 132| 5,7172%| 3999200 999 80O 4993000| 83100 6925
13 132| 5,7172%| 3999 200 999 800 4999000| 83100 6925
14 132] 5,7172%| 3998200 999 800 4999000| 83100 6926
15 50| 29928%| 1560000 390 000 1950000 43 500 3625
16 50| 2,0928%| 1560000 390 000 1950000 43 600 3625
17 50| 2,0928%| 1560000 390 000 1950000 43500 3625
18 50| 2,9928%| 1560000 390 000 1950000 43500 3625
19 40| 2,6625%} 1192000 208 000 1490000] 38700 3225
20 40| 2,6625%| 1192000 298 000 1400000] 38700 3225
21 40| 2,6625% 1192000 208 000 1490000] 38700 3225
2168| 100,00% ] 65804800 16451200| 82256000| 1453500 121125

Kostnaden fér uppvérmning (dven uppvérmning av inkommande kallvatten), hushéllsel, tele/kabel-
TV/bredband och hemférs&kring ingér ej i Arsavglifter ovan. Varje lgenhet har egen frénluftvérmepump for
uppvérmningen. Detta bekostas via elrékningen. Elnétet hanteras | kommunen av Vattenfall. Natavglften fér
20A uppgér till 6,590 kr och for 16A tiil 4.615 kr. Energiskatten uppgar till 45 re/kWh och tverféringsavgiflen
30,5 8re/kWh. Avseende forbrukning véljer man sjélv leverantdr. Totali kan kostnaden fér uppvérmning och
hushalisel uppga till ca 2,000 kr/mén f6r de stora lagenheterna och ca 1.400 kr/man fér de mindre. Den

. slutliga kostnaden beror p4 vald leverantér, abonnemang och den egna férbrukningen.

Varje enskild bostadsréttshavare ansvarar &ven for egen hemférsékring med bostadsrattstilligyg.
HemfSrsakringen kan uppga till 200-350 kefménad.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad 50.441 krikvm
Insats och upplatelseavgift 37.941 kr/kvm
Féreningslan 12.500 kr/kvm
Driftkostnad 100 kr/kvm
Arsavgift, exkl uppvarmning 670 kr/kvm
Reparationsfond 39 krfkvm
Avskrivning 175 krikvm
Kassafltde 39 kr/kvm
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B. Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Arsavgifternas fordelning mellan olika l&genheter foljer enligt stadgarna angivna grunder.
Upplatelseavgift, verlatelseavgift, pantséttningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan uttas efter beslut av styrelsen.

C. Lagenheternas area ar uppmatt pa ritning, varfér vissa mindre féréndringar av
l&genheternas area kan férekomma.

D. | &vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgér vad som géller vid
foreningens uppidshing.

E. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheternas utférande,
beriknade kostnader och intékter m.m., hanfér sig till tidpunkten for planens
uppréattande kénda kostnader.

Den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en extra féreningsstamma.

G. Bostadsrattshavarna ska utan sérskild ersattning halla bostéderna tillgéngliga under
ordinarie arbetstid for entreprendrernas utférande av efterarbete, garantiarbete och andra

arbeten.

H. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon
ratt f8r bostadsrattshavarna att utkrdva erséttning eller nedsittning av arsavgiften pa
grund av ol4genheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastigheter
foreligger inte.

Styrelsen ansdker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Ort och datum enligt digital signering

Bostadsrittsforeningen Danéngen 1-6

---------------------------------------------------------------------------------

Sema Kerimo Liliana Altunsu

-------------------------------------------

Christian Sammoun
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INTYG EKONOMISKPLAN 1(2)

Undertecknade, som fér det dndamal som avses i 3 kap 2 § Bostadsrattslagen (BRL 191:614),
granskat ekonomisk plan fér Bostadsrattsforeningen Danéngen 1-6, org.nr 769640-4933,
Stockholms l3n, Salem kommun, far hirmed ldmna féljande intyg.

| féreningen finns 7 parhus och 7 studiohus att upplatas med bostadsratt. Totalt 21
bostadsritter. Bostadsarean uppgar till totalt 2168 kvm. Byggnadsar 2022-2023.
Upplatelse Q1 &r 2023. Inflyttning berdknas Q2 ar 2023. Akta bostadsrattsférening.
Rimlighetskontroll har gjorts genom tillgingliga handlingar nedan och de olika versionerna
av Google Maps.

Bostadsritterna ligger i sddant samband att en d&ndamalsenlig samverkan mellan
bostadsratterna kan ske.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som ldmnats i planen stdmmer éverens med innehallet |
tillgangliga handlingar och i évrigt med forhallanden om &r av oss kdnda. Den totala
anskaffningskostnader &r garanterad till 109 356 000 kr, i en garantiutfastelse fran DP Group
3 AB org. nr 559086-2917. DP Group 3 AB garanterar dven att férvdrva eventuella osalda
lagenheter. Planen och diri gjorda berakningar ar vederhéftiga och framstér som hallbara
for oss. Platsbesok har inte gjorts.

Fdrutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL anser vi dr uppfyllda.

Handlingar som varit tillgéngliga for oss har varit stadgar registrerade hos Bolagsverket
220524, registreringsbevis Bostadsrittsféreningen Dandngen 1-6 220524, allmanna
forutsattningar, beskrivning av fastigheten, anskaffningskostnad, finansieringskalkyl,
beriknat taxeringsvirde 2021, 20220ch 2023, féreningens kostnader, foreningens intakter,
Iigenhetsredovisning, nyckeltal, ekonomisk prognos, kdnslighetsanalys, sarskilda
forhallande, uppgift frén Metria/FastighetSok 221123, aktiedverlatelseavtal ,
entreprenadkontrakt 221122, rénteoffert SoliFast 221121, handlingar Salems kommun
underrittelse om beslut om bygglov, ritningar och situationsplan, registreringsbevis dvriga
inblandade bolag.

Sverige har vid tidpunkten fér ekonomiska planens uppréttande en inflation som éverstiger
Riksbankens inflationsmal om 2%. D3 Riksbankens mal alltjamt &r 2%, godkanner vi den
redovisade inflationsnivan i kdnslighetsanalysen.

Fokus bor hallas pa driftkostnadsutvecklingen och dven konsumenten bdr informeras om
konsekvenserna av en ev. kommande 8kning av driften. | det fall Riksbanken andrar
inflationsmalet bér en reviderad ekonomisk plan uppréttas. '

Reporintans kraftiga hjning under senare tid gor att fokus bér riktas pa kalkylrantan 4,00%
i denna plan. | normalfallet kan detta anses rimligt, men under nuvarande omstdndigheter
bor dven konsumenten informeras om konsekvenserna av en ev. kommande 6kning av
reporantan.
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2(2)

Med anledning av den féretagna granskningen och ovanstdende kommentarer kan vi i ett
allmint omdéme uttala oss att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

D. Ingemar Bjerkborn Bengt-Gdran Grenander
Bjerkborn Innovation AB B-G Grenander Consulting AB
556840-7074 556770-5065

Box 5003 Ullstorp 620

200 71 Malmd 273 94 Tomelilla

Bida fysiska personer ovan har av Boverket utsetts behériga i hela riket att utfarda intyg
avseende ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsférsakring.
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