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1. Allméant

Bostadsrittstérening St Olavsleden 2 med org.nr. 769640-9882 som registrerades 2022-03-14.
Bostadsréttsféreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadslédgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen far dven omfatta mark och terrasser som ligger i anslutning till féreningens hus, om mark
eller terrass skall anvdndas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den rétt i
foreningen som en medlem har pa grund av upplatelse. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsréttshavare.

Foreningen forvirvar fastigheten Are Morviken 1:149, Are kommun. Den inforskaffas genom forvirv
av Morviken 1:149 AB, org.nr. 559254-5916 innehéllande fastigheten. Morviken 1:149 AB
forvéarvades fran BoNorr Holding I1I AB, org.nr. 559265-9502. Fastigheten 6verfors sedan till
bostadsrittstoreningen genom s.k. underprisoverlatelse. Aktiebolaget kommer déarefter att likvideras.
Lagenheterna upplats med bostadsritt och fastigheten utnyttjas som sékerhet for féreningens lan.
Husen ligger i sddant samband att en &ndamélsenlig samverkan mellan bostadsritterna kan ske.

Forsédljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening ("Bolagsombildning™) har provats
av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det 6vertagna skatteméssiga virdet att ligga till grund f6r berdkning av skattepliktig vinst.
Den latenta skatten beréknas 2026-06-16 till ca 4 063 000kr.

De sammanlagda kostnaderna for inférskaffande av fastigheten, inklusive kopet av bolaget samt
nybyggnadskostnad och forsdljning uppgar till 90 220 000 kr. Féreningens skatteméssiga
anskaffningsvirde bedoms till 70 145 000kr.

For att kunna triaffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 6§ bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen
upprittat foljande kostnadskalky1 for projektet. Berékning av féreningens arliga driftkostnader
grundar sig pa vid tiden (Juni. 2026) f6r kalkylens upprittande kénda férhallanden. Féreningen avser
att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en sé kallad dkta bostadsrittsforeningen). Are
kommun har beviljat bygglov 2026-04-08 samt utfirdat startbesked 2026-05-13 vilket ar
lagakraftvunnet och byggstart planeras till sommaren 2026.

Entreprenadkontrakt kommer tecknas pa totalentreprenad till fast pris utan index.

Tidpunkt for upplételse samt inflyttning berdknas ske kv 1. 2027.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsuppgifter
Fastighetsbeteckning
Adress

Kommun

Total tomtareal
BOA

Byggnad

Taxeringsvirde byggnader

Taxeringsvirde mark
Planférhallande

Are Morviken 1:149

Barrstigen 1, 3,5, 7 & 9 A-D

Are kommun

10 828 kvm

1 640 kvm, uppmétt pa ritning

5st bostadsbyggnader med totalt 20st ldgenheter

Beriknat till 37 000 000 kr

Berdknat till 6 800 000 kr

Detaljplan for flerbostadshus Tegefjall, Akt 2321-P2025/7

Gemensamma anliiggningar

Ingar i GA:12 som &r deldgarforvaltad enligt AKT:2332-2025/105

Gemensam TV-ldaggning samt fiberanslutning f6r samtliga bostdder. Féreningen kommer att ha 20st
parkeringsplatser i intilliggande carport samt nagra géstparkeringar.

Nyttjanderitt/servitut

Vatten & avlopp, last ledningsritt 23-ARE-2155.1. Vig, forman, avtalsservitut D202100348184:1.1
Fastigheten kan komma att ta del av och/eller ingé i en eller flera gemensamhetsanldggningar och/eller
servitut forutom ovan listade.

Kortfattad byggnadsbeskrivning bostadshus

Antal van

Grundldggning
Stomme

Innervéggar
Bjilklag

Yttertak

Fonster

Ytterdorrar
Balkong/entrétrappor
Uppvéarmning
Ventilation

El

2

Platta pa mark med sockelelement och underliggande isolering
Prefabricerade ytterviggar med panel

Platsbyggda
Prefabricerade element

Prefabricerade tréitakstolar med spontlucka och papp/shingel som ytskikt
Trafonster-energiglas

Tré fabriksbehandlad

Tréd Prefabricerad

Bergvarmepump

FTX-aggregat och varje lagenhet har ett eget

Varje ldgenhet kommer ha eget abonnemang for el
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VA

Golvbeldggningar

Mark

Fastigheten dr ansluten till kommunalt vatten och avlopp

Vatrum-kakel/klinker, hall klinkerruta 6vrigt Ekparkett

Kor -och gangytor grusas, dvriga ytor som ingéar i upplatelsen planeras och

Sas.

Kortfattad rumsbeskrivning enlig standard

Byggnadsdel
Entré
Golv

Vigg
Tak
Ovrigt

WC/D
Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Byggnadsdel

Kok
Golv
Vigg

Tak
Ovrigt

Utforande

Klinker
Parkett
Malat
Malat
Golvviarme

Klinker
Kakel

Badrumsmobel
Tvittmaskin
Torktumlare
WC-stol
Tvattstall

Dusch set
Toalettpappershallare
Golvvidrme

Utforande

Parkett
Kakel
Malad

Sképsnickerier
Luckor

Béankskiva
Kyl/Arys

Spis

Spistlakt
Diskmaskin

Mikro
Diskbéanksblandare

Kulor

Gra

Ek

Vit/Gra

Vit
Vattenburen

Gra
Vit
Vit
Vit
Vit
Vit
Vit

Kulor

Ek
Vit
Vit/Gra
Vit

Gra

Ovrigt

lackad

Med ljusramp

Golvstaende
Vigghingt m.

en greppsblandare
Med duschanordning

Vattenburen

Ovrigt

lackad
Over béankar

Ballingslov

Laminat
Rostfri
Rostfri
Rostfri
Rostfri
Rostfri

Med dm. avst.
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Vardagsrum
Golv

Vigg

Tak

Ovrigt

Sovrum
Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Golvvirme

Parkett
Malad

Golvviarme

Parkett
Malad

Golvviarme
Garderob

Vattenburen

Ek

Vit/Gra

Vit
Vattenburen

Ek

Vit/Gra

Vit
Vattenburen
Vit

lackad

lackad



3. Forsakring och konsumentskydd

Fastigheten ar forsékrad via entreprenadforsikring under byggtiden genom BoNorr Produktion AB.
Efter entreprenadens godkénnande tecknas en fullvardesforsikring med bostadsrittstillagg och
styrelseansvar.

4. Beraknad anskaffningskostnad

Forvérvspris for foreningens fastighet inklusive kép av Morviken 1:149 AB 89 944 000
Stampelskatt (lagfart/pantbrev) 276 000
Summa slutlig anskaffningskostnad 90 220 000
Likviditetsreserv 200 000
Summa att finansiera 90 420 000
5. Finansieringsplan
Lanar 1 13 500 000
Insatser 76 920 000
Summa finansiering 90 420 000
Tabell 1 - Trearig amorteringsplan (kr)

Ar Ingiende skuld Riinta 3,50% Amortering 1,5% Totalt Utgaende skuld

1 13 500 000 472 500 202 500 675 000 13 297 500

2 13 297 500 465413 202 500 667913 13 087 500

3 13 087 500 458 063 202 500 660 563 12 885 000
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Tabell 2 - Trearig tabell 6ver kapitalkostnader (kr)

Ar | Riintekostnad Avskrivning Summa kapitalkostnader
1 472 500 885 000 1357 500

2 465 413 885 000 1350413

3 458 063 885 000 1343 063
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Tabell 3 - Beréikning komponentbaserad avskrivning

Andel av viirdet,
Komponent procent Uppskattad livslingd, ar Ar
Stomme 63% 100 63
VA 5% 50 2,5
El 5% 40 2
Ventilation 5% 40 2
Virme 5% 20 1
Fasad 7% 40 2.8
Fonster 5% 40 2
Yttertak 5% 30 1,5
100% 76,8

Foreningens finansieringsplan &r upprittad utifran en total amorteringstid pa 66,7 ar. Amorteringen ar
beréknad till ett snitt 6ver amorteringstiden 1,5%

Angiven rénta dr utifran indikerad bankrénta vid planens uppréattande. Bindningstiden &r foreslagen till
1, 3 & Sar till en genomsnittlig rénta pa ca. 3,50%. Beroende pa réinteldget vid slutplacering kan
alternativa placeringstider bli aktuella.

Avsittning for foreningens fastighetsunderhdll ska ske i enlighet med av ordinarie styrelse antagen
underhallsplan till fond f6r yttre underhéll (forvaltningsfond), senast fran och med det rdkenskapsar
som infaller ndrmast efter det att garantitiden upphort. Féreningens avsittning till forvaltningsfond ska
finansierades dels av ackumulerade medel i kassan, dels genom upptagande av nya lan.

Foreningen bor gora bokforingsméssig avskrivning pa byggnaderna. I planens prognos &r avskrivning
berdknad enl. K3 med 1,3% pa berdknat byggnadsvérde. Bokféringsméssiga avskrivning kan komma
att bli hogre mot bakgrund av normgivning inom redovisningsomradet. Avskrivning paverkar
foreningens bokforingsmaissiga resultat men ej likviditet. Féreningens kostnad for avskrivning técks ej
av arsavgiftsuttag.



“l

6. Berdkning av féreningens arliga kostnader

Lagenhetsinnehavarna har separat debitering via egna abonnemang, denna berdknas till totalt
480kr/manad (16A abonnemang-Légenhet forbrukning pa SOkWh/kvm/ar, grundpris 65 6re/kW
ink moms) Berdknad kostnad inkluderar abonnemangskostnader, 6verfoéringsavgifter, skatt och
moms enligt dagens nivaer. Notera att forbrukning och kostnad kan variera beroende pa nyttjade,

utveckling av priser for el mm.

Debitering varmvatten tillkommer med ca. 300 kr i manaden och debiteras separat av foreningen.
Kostnad for hemforsékring tillkommer med ca 600kr per ar beroende pé forskérningens omfattning

Sammanstillning av féreningens bedémda arliga kostnader ar 1.

Arliga kostnader

Rénta 472 500 kr
Amortering 202 500 kr
Avsittning 82 000 kr
Driftkostnader

Ekonomisk forvaltning 31 000 kr
Arvoden f6r revisor 15 000 kr
Fastighetsskotsel 33 000 kr
VA 106 000 kr
Renhéllning, snérdjning, sandning 106 000 kr
Reparation 15 000 kr
Forsékring 41 000 kr
TV 15 000 kr
Fastighetsel 50 000 kr
Virme/varmvatten 162 000 kr
Summa driftkestnader 574 000 kr
Summa arliga kostnader 1331 000 kr

. Berdakning av foreningens arliga intdkter

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga kostnader tickas av
arsavgifter som fordelas efter bostadsligenheternas andelstal. Arsavgifter skall erliggas manadsvis i

forskott.
Intiikter Ar1l
Arsavgifter 1259 000 kr
Debitering varmvatten 72 000 kr
Summa intiikter 1331 000 kr
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8. Nyckeltal

Nyckeltal ar 1 Kr/kvm BOA
Anskaffningsvirde 52 602 kr
Insats 44 472 kr
Arsavgift 771 kr
Arsavgift andel av totala intikten 94%
Belaning 8 130 kr
Sparande 173 kr
Energikostnad 194 kr
Driftkostnader ink energikostnad 310 kr
Forbrukningsavgift enskild

medlem 4 kr
Avsittning 50 kr
Avskrivning 489 kr
Kassaflode efter amortering 50 kr
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9. Ekonomisk Prognos/ Kanslighetsanalys

9. EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

AR

KASSAFLODE
Réntor

Amortering
Driftskostnader
Arsavgift

Ackumulerat kassaflode

FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Hyror lokaler, pakering mm
Arsavgift enlig kassaflodesanalys

-472 500
-202 500
-502 000
1259 000
82 000

1259 000

FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER (kr)

Kapitalkostnader
Rantor
Avskrivningar
Driftkostnader
Fastighetsavgift
Summa kostnader

Resultat
Balanserat underskott

Rénteantagande
Inflationsantagande
Bostadsrattsyta, m2
Foreningslan

Arsavgift for utgiftstackning/m2
Arsavgift for kostnadstickning/m2

KANSLIGHETSANALYS

AR

Dagens inflations -och ranteniva
arsavgift enligt ovanstdende prognos

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
Dagens ranteniva +1%
Dagens ranteniva +2%
Dagens ranteniva - 1%
Dagens ranteniva - 2%

Dagens rinteniva och

Dagens inflationsnivé +1%
Dagens inflationsnivéa +2%
Dagens inflationsnivé -1%
Dagens inflationsnivé -2%

Analysens berdkningar vad avser rantenivaer, utgar fran kédnda foérhallanden vid tidpunkten f6r nar
planen upprittades.

-472 500

-885 000

-502 000
0

-1 859 500

-600 500

-600 500

3,50%
2%
1640
13 500 000

768
1134

1259 000

1394 000
1529 000
1124 000

989 000

1264 020
1269 040
1253 980
1248 960

-465 413
=202 500
-512 040
1261953
164 000

1261953

-465 413
-885 000
-512 040
0
-1 862 453

-600 500

-1201 000

3,50%

13 297 500

769
1136

1261953

1394928
1527903
1128978

996 003

1267073
1272193
1256 832
1251712

-458 325
-202 500
-522281
1265 106
246 000

1265106

-458 325
-885 000
-522 281
0
-1 865 606

-600 500

-1.801 500

3,50%

13 095 000

771
1138

1265 106

1396 056
1527 006
1134156
1003 206

1270329
1275 551
1259883
1 254 660

-483 469
-202 500
-532726
1300 695
328 000

1 300 695

-483 469
-885 000
-532 726
0
-1901 195

-600 500

-2 402 000

3.75%

12 892 500

793
1159

1 300 695

1429 620
1558 545
1171770
1042 845

1306 022
1311350
1295368
1290 041

-475 875
-202 500
-543 381
1303 756
410 000

1303 756

-475 875
-885 000
-543 381
0
-1904 256

-600 500

-3002 500

3.75%

12 690 000

795
1161

1303 756

1430 656
1557556
1176 856
1049 956

1309 190
1314 624
1298322
1292 888

-468 281
-202 500
-554 249
1307 030
492 000

1307 030

-468 281
-885 000
-554 249
0
-1907 530

-600 500

-3603 000

3,75%

12 487 500

797
1163

1307 030

1431905
1556780
1182155
1057 280

1312572
1318115
1301 487
1295945
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-467 100
-202 500
-599 936
1351536
820 000

1351536

-467 100
-885 000
-599 936
0
-1952 036

-600 500

-6 005 000

4,00%

11 677 500

824
1190

10

1351536

1468311
1585 086
1234761
1117986

1357 536
1363 535
1345 537
1339538

20

-386 100
-202 500
=731 319
1419 919
1 802 000

1419919

-386 100
-885 000
=731 319
-51979
-2 054 398

-634 479

-12.097 903

4,00%

9 652 500

866
1253

20

1419919

1516 444
1612969
1323 394
1226 869

1427 232
1434 546
1 412 606
1405 293

Analysens berdkningar vad avser inflationsnivéaer utgar fran att summan av féreningens driftkostnader
fordndras med angiven inflationsprocent som &r konstant under kalkylperioden.

Fastigheter med bostidder som dr nybyggda 2012 och dérefter (virdear 2012 och senare) dr befrielse

fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt dagens géllande ritt. Ar 16 beriknas foreningens
fastighetsavgift till 48 021 kr

10
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10. Specifikation dver berdakning av arsavgifter, insatser mm.

Lgh BRA RoK Balkong Markyta Andelstal Insats Arsavg Manadsavg
4:11 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
4:12 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
4:21 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
4:22 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
5:11 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
5:12 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
5:21 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
5:22 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
6:11 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
6:12 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
6:21 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
6:22 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
7:11 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
7:12 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
7:21 93 4 1 5,67% 4295 000 71395 5950
7:22 71 3 1 4,33% 3395000 54 505 4542
8:11 82 3-4 1 5,00% 3 850 000 62 950 5246
8:12 82 3-4 1 5,00% 3 850 000 62 950 5246
8:21 82 3-4 1 5,00% 3 850 000 62 950 5246
8:22 82 3-4 1 5,00% 3 850 000 62 950 5246
20 1640 10 10 100% 76 920 000 1259 000 104 917

11
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Ostersund

Bostadsrittstérening St Olavsleden 2

12
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det andamal som avses i 5 kap 6 § bostadsrittslagen, granskat den digitalt daterade
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen St Olavsleden 2 med organisationsnummer 769640-9882 och
lamnar f6ljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéller upplysningar av betydelse for bedomningen av foreningens ténkta verksamhet.
Bostadsréttsforeningens byggnation kommer besta av 20 ldgenheter i 5 byggnader, sé placerade att en
andamalsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna kan uppnas samt tva carports med forrdd och ett
sopforrad. Forutsattningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréttslagen ar uppfyllda.

De uppgifter som har lamnats i kalkylen &r riktiga och stimmer 6verens med innehéllet i for oss tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kénda for oss. Vi har inte ansett det nddvandigt att besoka
fastigheten for var bedomning av kalkylen eftersom det ror sig om nyproduktion och ett flertal kontrollinstanser
finns inbyggda i produktionsprocessen.

I kalkylen gjorda berdkningar bedoms vara vederhéftiga och kalkylen framstér som hallbar. Légenheterna
bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att kostnadskalkylen enligt vér
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

STOCKHOLM, (digitalt signerad) MALMO, (digitalt signerad)

Anders Uby Ingemar Bjerkborn

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga

Bankoffert, Handelsbanken Are, 2026-04-15

Berdkningar taxeringsvérden, Skatteverkets tjénst for 2025-2027
Beslut i drende om godkdnnande av féreningens val av intygsgivare, Boverket, 2026-05-04
Beviljat bygglov, Are kommun, 2026-04-08

Kostnadskalkyl

Offert fastighetsforsakring, Lénsforsidkringar Jadmtland, 2026-04-28
Registreringsbevis Brf St Olavsleden 2, 2026-04-09
Registreringsbevis Morviken 1:149 AB, 2026-04-28

Ritningar och situationsplan

Stadgar, registrerade av Bolagsverket, 2022-03-14

Startbesked, Are kommun, 2026-05-13

Utdrag ur Fastighetsregistret, Are Morviken 1:149, 2026-04-10



