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BRF DALGANGEN I MOLNDAL
A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Dalgingen i Mélndal har till dndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler med nyttjandertt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvindas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Nybyggnad av tva flerbostadshus innehdllande sammanlagt 105 lagenheter samt uthyrningslokal, garage och
parkeringsplatser pa fastigheten Stiernhelm 16, MéIndals kommun péagér och inflyttning har paborjats under
kvartal 1 2024 och beriknas avslutas under kvartal 2 2024. :

Foreningen har forvirvat fastigheten Stiernhielm 16, Molndal kommun genom kop av samtliga aktier i
Fastighets Molnstjarnan 1 AB. Genom transportkdp, daterat 2022-04-12, har forvirv av fastigheten
transporterats till bostadsrittsforeningen och de Gvertar ddrmed dgandet av fastigheten. I samband med
fastighetsk&pet uppkom en latent skatteskuld. Om bostadsrittsforeningen i framtiden séljer del av eller hela
fastigheten blir skatten aktuell. Den latenta skatteskulden berdknas uppga till ca 34 mkr. Bokforingsméssigt
virderas skulden till 0 kr.

Upplételse av bostadsritterna pdborjades under kvartal 2 2023 och avslutas preliminért under kvartal 2 2024,
dock senast i samband med sista inflyttning,

Berikning av foreningens &rliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pa vid tiden for planens .
upprittande kénda forhallanden.
Arsavgifterna beriknas 6ka med totalt ca 20 % mellan ar 1 till &r 5.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats ett entreprenadkontrakt
daterat 2022-04-12 samt tilligg till entreprenadkontrakt daterat 2023-05-22, 2023-09-27 och 2024-03-01. Av
entreprenadkontraktet framgér bland annat att JM AB koper de bostadsrétter som inte upplétits (slts) senast
pa avrikningsdagen, det vill séiga den dag foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att
byggnaderna ér firdigstéillda och placering av foreningens 14n har skett.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1&n som beridknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2021-10-18.

Sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Denna ekonomiska plan ersitter tidigare ekonomisk plan daterad 2023-05-22 och 2023-09-27
B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

. Fastighetsbeteckning: Stiernhelm 16, MéIndals kommun
Adress: Nils Hasselskogs gata 1, 3, 5,7, 9
Tomtens areal: ca4 556 kvm
Boarea enligt tabell: ' ca7 226 kvm
Lokalarea: ca7l kvm
Byggnadernas utformning: 2 bostadshus i 5-6 vaningar samt killare och garage
Antal bostadsldgenheter: 105 st

Féreningen har fler dn ett hus som &r sa placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.
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BRF DALGANGEN I MOLNDAL

Parkering
56 garageplatser varav 3 stycken d&r MC-platser
8 Oppna parkeringsplatser
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.

Uthyrningslokal/er
Foreningen har en lokal for uthyrning i gatuplan med adress Nils Hasselskogsgata 1.
Lokalen kommer preliminiirt att hyras ut for butiksverksamhet. '

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

Servitut avseende ledningar for spillvatten, dagvatten, fiber till forman for fastigheten Stiernhelm 7.
Servitut avseende fjarrvirmeledning till forman for Fastigheten Stiernhelm 7.

Servitut avseende servispunkt for spillvatten och dagvatten till fsrman for Mélndals Stad.
Servituten kan dven bli ledningsrétter. -

Gemensamhetsanléiggning

Foreningens fastighet kommer att delta i:
Gemensamhetsanliggning avseende kvartersgata pd Fastigheten Stiernhelm 7, samt andra for
Fastigheten erforderliga gemensamma anliggningar.

Andelstalen dr dnnu inte faststéllda.

Gemensamhetsanliiggningen kan komma att forvaltas genom samféllighetsforening/deldgarforvaltning.
Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanléggningen

inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

'

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrattshavaren skall utan sirskild ersittning halla ligenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningslidgenheter
Entreprentren Ager ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningséindamal.

Omrédets utbyggnad

I omrédet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersittning p.g.a. oligenheter av pagaende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Angoringsvig

Miljorum for hushallsavfall och kéllsortering

Ledningar for yttre VA, el, bredband

Gronytor, gdngvégar, planteringar, sandldda och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrviirme

Undercentral for fjdrrviirme och vatten, elcentral, fliktrum, telerum
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor

Porttelefon

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum och rullstolsférrad

Kabel for bredband med telefoni och TV
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Vatten-/virmemdtare
Elmitare
Extra ldgenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning:

Stomme:

Ytterviggar:

Innerviggar, lgh skiljande:
Innerviggar, ej birande:
Innervéggar, birande:
Yittertak:

Trappor:

Fonster och fonsterdorrar:
Balkonger: ‘
Entrépartier:
Légenhetsytterdorrar:

Virme

BRF DALGANGEN I MOLNDAL

¢

Betongplatta pa pélar och plintar till berg

Betong, stalpelare i fasad

Fasadtegel och skivor pé utfackningsvigg

Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Gipsskivor pa reglar -

Betong

Papptak

Prefabricerade av betong med beléggning av cementmosaik
Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta
Prefabricerade av betong

Aluminium

Sékerhetsdorrar

Fjérrvérme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostider: Mekanisk frinluftsventilation med vérmeatervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom

radiatorer.

Lokal: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten

Meiitare for individuell varmvattenmétning till varje 1dgenhet.

Hush3illsel

Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushéllsel for varje ldgenhet.

Bredband med{telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv

Kapprum/hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Ovriga rum Parkett

Klidkammare/forrad Parkett‘
Bad/dusch Klinker

Viggar Tak Ovrigt

Malat Miilat Skapinredning

Milat Malat

Malat Mailat Spishéll och ugn

Avtorkbart Kyl/frys, vissa ldgenheter har

Stinkskydd separat frys och kylskép
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spisképa/Spisflikt
Kokssnickerier

. Mélat Malat Sképinredning
Mailat - Malat Hylla, klddstang

Kakel Si dfMalat Sanitetsutrustning



BRF DALGANGEN I MOLNDAL

WC/dusch Sképinredning
Duschskirm
Kombimaskin alt - ,
Tvittmaskin och torktumlére,
placerade i badrum
Torkstillning

wC Klinker Malat, - Malat Sanitetsutrustning
Sténkskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgéingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Parkett Malat Undertak av Toalett, pentry
ljudabsorbenter .
Forsikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsékring.
Foreningens fastighet &r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.
Féreningen innehar fullgérandeforsikring (entreprenadsékerhetsforsidkring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke upplitna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsékring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforséikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt samt 475 485 000 kr

aktieoverlatelseavtal . *)

Beriiknad anskaffningskostnad : 475485 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprenéren. Uthyrning sker till hyresgist med momspliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 1481144
Taxeringsvirde bostéder, byggnad ca 192 500 tkr
Taxeringsvirde bostédder, mark ca 59 300 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 1100 tkr
Taxeringsvirde garage ca 6 200 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beréiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som siikerhet for lin limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Riintekostnaden for beriiknade 14n baseras pa en i planen antagen rintenivi. Andras denna nivé paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Lin Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3 kostnad garanti 4) 1) kostnad
Kr ar % Kr 1,2% Kr Kr
Bottenlin ~ 27 806 000 1 5,40% 1501 524 -333 672 1167852
Bottenlin 27 806 000 2 - 5,10% 1418 106 -333 672 1084 434
Bottenlin 27 806 000 3 5,00% 1390 300 -333 672 1056 628
Bottenlan 27 807 000 4 4,80% 1334736 -333 684 1001 052
Amortering 779 000 779 000
S:a lan 111 225 000 5 644 666 -1334 700 779 000 5 088 966
Insatser 243 151 000
Upplatelseavgifter 121 109 000
S:a finansiering 475 485 000
Summa kapitalkostnader r 1 (inkl amertering) 5 088 966
1) Berdiknad 1anetid 50 ar.
2) Linens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 4 4r. Beroende pa
rintevillkor och andra forutsitiningar vid stutplacering kan annan kombination av bindningstider och
fordelning av linebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till
da géllande villkor.
3) Genomsnitt av antagna rintor for foreningens samtliga 1an: 5,1%
Genomsnitt av aktuella rintor per - 2024-02-16 42%
Antagen genomsnittsrénta innehéller en réntereserv pa: 0,9%

4) JM AB limnar en begrinsad rintegaranti till foreningen innebérande att M AB ska ersétta

foreningen for rintekostnader dverstigande en réinta om 4,2% (bindningstid 1 4r),

3,9% (bindningstid 2 ar), 3,8% (bindningstid 3 ar), 3,6% (bindningstid 4 r) under respektive lins

forsta bindningstid.
Garantin #r begriinsad till max 1,2 %-enhet per l4n och &r for respektive 1an.

Dvs. JM AB ersiitter rintekostnader for rdntesatser upp till maximalt 5,4 % for linet med 1 &rs bindningstid,

upp till maximalt 5,1 % for ldnet med 2 4rs bindningstid, upp till maximalt 5,00 % for Linet med 3 4rs bindningstid och

upp till maximalt 4,8 % for lanet med 4 &rs bindningstid.

Rintekostnader till den del de understiger en riintesats om 4,2% (bindningstid 1 4r), 3,9% (bindningstid 2 4r), 3,8%

bindningstid 3 &r), 3,6% (bindningstid 4 4r) ersitts inte.

Lanens rintesats respektive riintegarantins slutliga belopp kommer att faststillas i samband med
utbetalning av féreningens l4nga lin. Réintegarantin for samtliga fyra 14n regleras dérefter av JM AB

i forskott, senast tre manader efter avrikningsdagen.

Den begriinsade riintegarantin ir villkorad av att féreningen placerar de linga lanen i enlighet med

lanefordelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomiska plan.

Effekten av minskade kostnader pd grund av ligre réinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att sikerstiilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriknade rliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 &r for byggnad med:
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frin Statistiska Centralbyran fran 2022 med

34 596 kr/kvm boarea och lokalarea.
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Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhéll a) 30 kr/kvm 218910
Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 121 875
Styrelsearvode 70 000
Revisionsarvode 32500
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 36 575
Vattenavgifter 230 000
Viérmeavgifter 160 000
Elavgifter (exkl hushélisel) 446 582
Elavgifter (hushallsel) 411 155
Sophimtning (hushéllssopor) 116 754
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel och jour c) 215.625
Stiidning, tridgardsskétsel, snordjning samt sandning 274750
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning ¢) 10 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 289 800
Forsékringar 30543
Viderprognosstyrning 27675
Koldmediekontroli f)
Summa driftskostnader 2473834
Ovriga kostnader
Likviditetsreserv’ 60 000
Fastighetsavgift bostéder g)
Fastighetsskatt garage 62 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 11 000
73 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl ayskrivningar 7914 710 |

a) Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sikerstiller foreningens planerade ldngsiktiga underhéllsbehov (50 4r) enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna ér uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver dren forekommer och det berdknade
vérdet for énstaka poster kan bli hégre eller kigre. Beridknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

190 003 kr  &terfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingar for foreningen avdragsgill mervérdesskatt.
¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk férvaltning under ca tre 4r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenﬁren. Kostnaden frén ar 6 kan
beriiknas till 60000 kr per ar.
¢) Enligt kiipekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhdll av
gemensamhetsanliggningen/arna fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av
gemensamhetsanliggningen/arna mot erséttning av 10 000 kr per &r. '
f) Kéldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frén &r 6 beriknas till
10 000 kr per 4r.
g) Foreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostiider under de forsta 15 dren efter faststéllt vérdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostidder till och med firdigstiillandearet (virdearet) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och

avsittningar téckas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 7226 kvm 5754 552
Arsavgift bredband 289 800
Arsavgift varmvatten *) 190 003
Arsavgift hushillsel *) 411 155
Hyra uthyrningslokaler **) - 71 kvm 1 800 kr/kvmn och &r 127 800
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 11 000
Hyra garage 35 st 1200 ki/plats och mén 504 000
Hyra garage, laddplatser ***) 18 st 1700 kr/plats och man 367 200
Hyra garage, mc-platser 3 st 800 kr/plats och mén 28 800
Avgift 6ppna p-platser 8 st 900 kr/plats och mén 86 400
Hyra extra forrdd 12 st 1 000 ke/forrdd/mén 144 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 7914 710 |

I nedanstéende tabell limnas en specifikation Gver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) I drsavgift varmvatten och drsavgift hushdllsel ingdr mervirdesskatt.

*¥) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva &r fran godkind
slutbesiktning i sidan omfattning att totalintékten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pa hyran.

**%) 30% av projektets garage och p-platser utrustas med 1-fas 16A ladduttag. Avgifter for el inklusive
mervérdesskatt belastar laddplatsens hyresgist. '
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BRF DALGANGEN I MOLNDAL

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA!

Anskaffningsvirde 39 584 kr

[ kr/kvm®

Anskaffningsviirde 65 162 kr
Insats och upplételseavgift (snittvirde)’ 50410 kr
Lan och beliningsgrad® 15243 kr 23%
‘ Lan® 15392kr ‘
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten
och hushillsel (snittviirde)3 836 kr
Arsavgift varmvatten’ 26 kr
Arsavgift hushéllsel 57 ke
Driftskostnad 339 kr
Kassaflode 38 kr
Avskrivning 288 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering5 184 kr
Fondavsittning och amortering 214 kr
Kostnad enligt underhdllsplan (50 ir)/ar 113 kr

! Total bruttoarea uppgar till 12 012 kvm.

2 Med kvm avses uppldten boarea samt lokalarea avsedd for uthyrning.

3 Avser enbart uppliten boarea.

4 Belaningsgrad ér foreningens 14n i forhdllande till berdknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

5 Beriiknad snittvirde utifrdn prognos ér 1-20.

Sida 14



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2024-03-01 for
bostadsrittsféreningen Dalgangen 1 Mdlndal, org. nr: 769640-6383.

Den ekonomiska planen innehéller savél kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
Overens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ér saledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pé savil kdnda som prelimindra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den

- ekonomiska planen upprittats intrdffar nigot som é&r av vésentlig betydelse for bedomning av

foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt forrdn en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ir

uppfylld.

Foreningen har fler dn ett hus. Det dr var beddmning att husen ligger s néra varandra att en
dndamaélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen ar uppfylld

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsdkring.

Stockholm 2024-03-01

Kjell Karlsson

Advokat ' Jur kand

Delta Advokatbyra AB BRFexperterna M&J AB
Tryckerigatan 8 Warfvinges vig 31
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