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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Fjallbyns Ranch bostadsrattsféreningen, med séte i Malung-Sélen kommun, har registrerats hos
Bolagsverket den 2019-08-29 har till &ndamal att i fdreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler
till nyttjande och utan tidsbegransning.

Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéandas
som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Bostadsratt dr den ratt i féreningen, som en medlem har pa grund av upplatelse. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen later fér narvarande uppfora 12 bostadsrattsiagenheter i 3 stycken flerbostadshus,
i parhus p& fastigheterna Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:445, Malung-Sélen Transtrands
Kronopark 1:446, Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:447. Total boarea+Loftarea ca 741.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om kostnaderna for
fastighetsforvarv pa erlagd/avtalad kopeskilling och fér byggnadskostnad totalentreprenad enligt nedan.

Berakningen av féreningens &rliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig p& bedémningar
gjorda i juni 2021.

Foreningens lan beréknas bli placerat enligt offert hos Nordea.
Rak amorteringsplan med 69 000kr arligen. Amorteringstid 100 ar.

Byggnationen inkl trappor och altaner utférs p4 totalentreprenad av Boart Ojersjo AB, org.nr 556980-
5120 som &r totalentreprendr. Markarbeten utfér Kewab AB pé l6pande kontrakt.

Fastighetsskatt till och med vardedr ingar i totalentreprenaden. Férdigstéllandegrad 85% per den 28 Juni-
2021.

SP 62 Férvaltning AB, org.nr 556754-4597, garanterar och verifierar att alla légenheter &r sélda.

Bostadsrattsforeningen har képt samtliga aktier i ett aktiebolag vari fastigheterna utgér enda tillgang.
Fastigheterna har éverforts till bostadsréttsféreningen genom foérvérv, varefter aktiebolaget kommer att
likvideras. Féreningens skatteméassiga anskaffningsvérde pa fastigheterna kommer dérmed att bli Iagre &n
det redovisade anskaffningsvardet. Om féreningen i framtiden kommer sélja hela eller del av fastigheterna
kommer hdgre skatt att behéva erlaggas. Det évertagna skattemassiga vardet &r ca 22,5 miljoner kr.

Upplatelse kommer att ske nér insatsgaranti tecknats eller nar slutbesiktningen ar utford. Upplatelse med
bostadsratt och inflyttning avses ske nar den ekonomiska planen blivit registrerad och efter att fGreningen
erhallit tillstand att upplata lagenheter med bostadsrétt. Upplatelse med bostadsrétt beraknas ske under
sep/okt. Inflyttning &r berdknad kunna ske 150kt-2021.

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad med styrelseansvarsforsékring vid tilitrédet.
Bostadsrattféreningen har for avsikt att bli en dkta bostadsréattsférening.
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B. NYCKELTAL, AR 1, beréknat per m? BOA+Loftarea

Lan per kvm BOA+Loftarea 9312 kr
Insats per kvm BOA+Loftarea (lagenheter) 41 970 kr
Anskaffningskostnad per kvm BOA+Loftarea 51 282 kr
Arsavgift per kvm BOA+Loftarea (exkl vatten, varme, varmvatten, tv, bredband, telefoni
och hushallsel) 468 kr
Avsattning till underhallsfond per kvm BOA+Loftarea 41 kr
Driftskostnad per kvm BOA+Loftarea (exkl vatten, vdrme, varmvatten, tv, bredband,
telefoni och hushallsel) 147 kr
Driftskostnad per kvm BOA+Loftarea (6vrig drift enl. férbrukning) 161 kr
Amortering per kvm BOA+Loftarea 93 kr
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Projektet avser nybyggnad av 12 bostadsréattsldgenheter i 3 flerbostadshus i Malungs kommun.
Lagenheterna &r placerade sa att &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Fastighetsbheteckning: Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:445 {iganderétt
Malung-Sélen Transtrands Kronopark 1:446 Aganderatt
Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:447 Aganderatt

Adress: Ranchen Fjallbyplatan 219 A-D, 221 A-D, 223 A-D,
780 67 Salen.
Areal: Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:445, 1 215 m?

Malung-Sélen Transtrands Kronopark 1:446, 997 m?
Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:447, 1 181 m?

Totalt ca 3 393 m?
BOA+Loftarea: ca 741
Antal bostadslagenheter: 12 st
Byggnadernas utformning: 3 Fierbostadshus som parhus i tva vaningar

Berikning av taxeringsvarde for fastigheterna:

Mark 1410 000

Byganad 8 868 000

Totalt 10 278 000

Vardear: 2020
Datum fér beviljat bygglov: 2020-056-27

Gemensamhetsanldggningar;

Malung-Salen Transtrands Kronopark GA: 1

Andamal gangvéagar, belysning langd och motionsspar och skoterled.
Malung-Sélen Transtrands Kronopark GA:8

Végar

Deltagande fastigheter:

Malung-Sélen Transtrands Kronopark 1:445 med andelstal 5

Malung-Silen Transtrands Kronopark 1:446 med andelstal 5

Malung-Salen Transtrands Kronopark 1:447 med andelstal 5
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Oversiktlig teknisk beskrivning

Véarme:

Ventilation:

El- anslutning:

VA:

Varmyvatten:

Uppvarmning (bergvarme):

Sophantering:

El:

Bredband:
Skidférrad:

Gemensamma anordningar

Parkering:

Teknikhus:

Bergsvarmepump, placeras i var av ett av husens teknikrum
mellan trapporna. Pannan ombesérjer husets golvvédrme. Aven
varmvattenberedaren placeras dar. Det byggs en kulvert in till
husen. Vattenburen golvvarme i bade bottenvaningen och
andra vaningen, radiatorer pa loft. Tradlés termostat.
Flaktkonvektor installeras inbyggd under trappan,

sockeln i kdket och under bada garderober i sovrummen, gar
pa hushalliselen.

Tilluft i fonster, kdket bastu och dusch/Wc och i de Idgenhet dar

det finns wc pa loft. Franluftstakilakt som drivs med el, fyra/
fastighet.

Varje lagenhet har individuellt abonnemang.
Bostadsrattsféreningen har ett fastighetsabonnemang.
VA-anslutning. Avseende tillgang till kallvatten och avlopp
genom Aarlig fast avgift.

Debiteras enligt kvm genom brf.

Debiteras enligt kvm genom brf.

Foéreningens abonnemang.
Bostadsrattshavaren har eget abonnemang och betalar direkt
till leverantor.

Forberett med tomrér for framtida fiber.
Skidférrad finns intill respektive entré.

Finns inom féreningens fastigheter.

Ett teknikhus finns beldget pa varje fastighet.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Antal vaningar:
Stomme:
Fasader/Vaggar:
Fonster

Yitertak:
Balkong/uteplats:

Gjuten platta pa mark

2 vaningar

Tra

Tra, gips och trapanel

3glas

Papp

Lagenheterna pa entréplan har uteplats och ldgenheterna pa
Gvre plan har balkong.



Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Tak Viiggar | Ovrigt
= Hall: Klinker Vitmalat Trépanel
v Vardagsrum: Ekgolv Vitmalat Trapanel | Kamin
(A Kok: Ekgolv Vitmalat Trapanel | Diskmaskin,
b spis/ugn, Kyl
et och frys
:,: Sovrum: Ekgolv Vitmalat Trapanel
) Badrum/WC: Klinker Vitmalat Kakel Bastu och
Tvéttmaskin.
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D.BENADE FORVARVSKOSTNADER FOR
FORENINGENS FASTIGHET

Féreningens férvarv av aktier, fastighet, entreprenad-och byggherrekostnader inkl pantbrev,
konsultkostnader, forsaliningskostnader, lagfart och moms m.m
Likviditetsreserv/dispositionsfond ingar med 100.000kr. 38 000 000 kr

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 38 000 000 kr

E. FINANSIERINGSPLAN

Finansiering sker via insatser och lan som upptas av féreningen.

Lan 6 700 000 kr
Insatser 31 100 000 kr
Summa Finansiering 38 000 000 kr



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
INKL KASSA, AR 1

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens Iépande utgifter,

inkluderande amorteringar och avséttningar till fonder, téckas av arsavgifter som férdelas efter
bostadsratternas andelstal.

Arsavgift (exkl varmvatten, vatten, hushéllsel, tv, bredband och telefont) 346 911 kr
Arsavgift VA (Fast arsavg VA) 80 031 kr
Arsavgift gemensam el och el till varme samt varmvatten. 39 273 kr
Summa berdknade intékter ar 1 466 215 kr

Individuella abonnemang
Hushallsel

L&genhetssammanskilining

Lgh.nr Van | Bost- | Loft [ Total | Lgh- [ Mark/ Insats Andels-  |Arsavgift| Arsavgift | Arsavgifft | Arsavgift | Arsavgifter Total
plan | area | area | BOA |beskrivni Balkong tal baserat per virme | varmvatten vatten mén.
clrka * pa minad och (deh efter | (fast avqift) avy
Loft andeliat gemensam| BOA+loft)
area el
{deb efter
1) 2 3 4) [BOA+oft)7) 8 5) 6
m|  m {RaK) {ke) % (k) (k) (kn) {kr)
Lagenheter 12 .
1901 1 57 00 570 3RoK MM 2 205 000 78205 27130 2261 2 166 855 6669 3088
1902 1 57 0,0 670 3RoK MM 2295000 78205 27130. 2 261 2 166 855 6 669 3088
1503 2 64 25 665 4RoK BB 2 790 000 B,8462 30688 2 557 2 527 998 6 669 3407
1904 2 64 25 665 4RoK BB 2790 000 88462 30688 2 557 2527 998 6669 3407
2101 i 57 00 570 3RoK MM 2325 000 78205 27130 2261 2 166 855 6 669 3068
2102 1 57 00 570 3RoK MM 2 325 00d 78205 27 130° 2261 2 166 855 6669 3088
2103 2 64 25 665 4RoK BB 2 850 000 88462 30688 2 687 2 527 298 6 669 3 407
2104 2 64 25 665 4RoK BB 2 850 000 8,8462 30688 2557 2527 998 6 669 3407
2301 1 57 00 570 3RoK MM 2 395 00 7,8205 27130 2 261 2166 858 6 669 3068
2302 1 57 00 570 3RoK MM 2 395 000 78205 27130 2261 2166 855 6869 3 068
2303 2 64 25 665 4RoK BB 2 895 000 8,8462 30688 2 857 2527 998 6669 3 407
2304 2 64 25 665 4RoK BB 2 895 000 88462 30688 2 557 2 527 998 6 669 3 407
Diff 0.0002 3
]To_lall 726 16,0 7410 31100 Q00 100,0000 346 911 28 509 28 168 11116 80031 38 861

1) RaK = Rumoch Kok.
2) M=Mark, B=Balkeng.
3) Arsavpift exkl kall- och vamwatten, vrme, hushalisel, tv, bredband och telefoni
Andelstalen styrs av Idgenhels BOA och ligenhets utrustning.
4) Berdiknad minadsavg exkl. vatten, varmvatten, véime, hushallsel, tv, bredband och telefoni.
5} Fasl &rig avgift vatten och aviopp.
6) Berdknad minadsavg inkl: vatten o varmvatten ach véirme. Exid. tv, bredband och telefani och hushéllel.
7) Bessiknad kostnad fér bergvirme {regleras enligt kvm) och gemensam el.
8) Berdknad kostnad far vamvatien (regleras enfigt kvim).
Hushéllsel uppskattas till 300 kefigh/man men kan variera, beroende p3 Igh-storlek sami familjekonstellation.
Boa och loft &r uppgift pa ritning.



G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER,
AR 1

Specifikation 6ver lan som beriknas upptas for fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader ar 1 efter utbetalning av Ian.
ik Arliga kostnader for avsattningar avser ar 1 efter tillfrddesdag.
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Avskrivning fér Iépande rakenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 120 ér. Arsavgifter tas
inte ut for att till fullo técka avskrivningarna, varfor det bokféringsmassiga resultatet kommer att bli negativt.

P

w2

B, Lan " Belopp| Bindnings-| Rantesats * Rante-| Amortering * Summa
" tid ? ca| kostnad
(kr) (%) (kr) (kr) (kr)

Lan1 2 300 000 3 mén 1,83 46 000 23 000 69 000
Lan 3 2 300 000 Jar 2,00 46 000 23 000 69 000
Lan4 2 300 000 4 &r 2,17 46 000 23 000 69 000
Summa 6 900 000 {medel) 2,00 138 000 69 000 207 000
Insatser 31100 000
Summa Finansiering 38 000 000
Summa ar 1% varav amortering 69 000 207 000
Avsittningar fér féreningens framtida fastighetsunderhall,
i enlighet med féreningens stadgar. 30012
Driftskostnader gemensamma 108 969
Driftskostnader gemensam el till virme, varmvatten och allména utrymmen” 39273
Driftskostnader VA © 80 031
Summa beriknade kostnader ar 1 exkl. avskrivningar, men
inkl. amorteringar och avsittningar 465 285 kr
Avgar amorteringar -69 000
Avgar avsittning till yttre underhdlisfond -30 012
Avskrivningar for byggnad pa 120 ar ‘ 277 933
Summa beriknade bokféringsméassiga kostnader ar 1 644 206 kr

" sakerhet for 13n blir pantbrev.

2 vid tid f6r slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lan bli aktuell.

* En mix av korta och 1anga rantor ger snitt pa 2,00 % inkl rénte marginal.

) Rak amortering, amorteringstid 100 ar.

5 Summa, exklusive avskrivningar, men inklusive amorteringar.

® Driftkostnader VA fast arlig kostnad.

7 Uppskattad kostnad for gemensam e, (deb enligt kvm BOA av foreningen till [3genhetsinnehavarna)
Enligt nuvarande regler utgér ingen kommunal fastighetsavgift for nybyggnation av bostéder i 15 ar efter faststallt vérdedar.
Fastighetsskatt t o m vérdedret ingér | anskaffningskostnaden.

10
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Driftutgifter och fastighetsskatt (inkli mervérdeskatt), Ar1

Benamning

Ekonomisk och teknisk férvaltning

Arvode till styreise

Sophamtning

Férsakringar

Stétens Samfallighetsférening avgift GA:1 (1 323kr/fastighet och ar)
Stétens Samfallighetsforening avgift GA:8

(avgift ar inte fastlagd, uppskattad avgiit)

Oférutsett

Summa

Driftskostnader:

Vatten {Fast arlig avgift)
El (uppskattad férbrukning fér gemensam el) och vérme
Varmvatten

Fastighetsskatt

Summa

Arskostnad

20 000 kr
20 000 kr
23 000 kr
26 000 kr

3 969 kr

9 000 kr
7 000 kr

108 969 kr

80 031 kr
28 158 kr
11 116 kr

0 kr

228 273 kr

Ovanstaende driftskostnader &r beréknade efter normalforbrukning och kan &ven variera sinsemellan

den budgeterade totala summan pd driftskostnader.

11
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsrétt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift,
dverlatelseavgift och pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse kan i enlighet med
féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2. |arsavgiften efter andelstal ingar inte kostnader fér vatten, varmvatten, vérme, tv, bredband och
telefoni och hushallsel (egna abonnemang). Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i
kostnadsldgen som bor krava héjningar av arsavgiften for att fdreningens ekonomi inte skalt
aventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall p& egen bekostnad till det inre halla I&genheten jamte tillhdrande
utrymmen i gott skick. Detta géller aven forrad och mark, om detta ingér i upplatelsen.

4. Vid bostadsrattsforeningens uppldsning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar féreskriver.

5. Andring av insatser beslutas av foreningsstédmma.

8. Avrdkningsdag 4r den dag da féreningens langsiktiga finansiering placeras och ev byggnadskreditiv
och ovriga lan l6ses.

7. Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Sedan ldgenheterna fardigstallts och éverldmnats skall bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillgénglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utféras av entreprendéren. Bostadsrattshavaren dger inte rétt till ndgon ersattning for
kostnader eller andra oldgenheter pa grund av sadana arbeten.

8. Beslut om &ndring av grund for andelstalsberdkning skall fattas av féreningsstdmma.

14



Eras
FEEAL T RS 4

DRTENT

ZREL R

INTYG

avseende Fjdllbyns Ranch Bostadsréttsforeningen, org.nr. 769637-7774, Malung-Sélen
kommun,

Undertecknade, som for det dndamal som avses i 3 kap. 2 § Bostadsrittslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan daterad 2021-06-28, far hirmed avge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som dr av betydelse for beddémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer &verens med innehallet i
tillgingliga handlingar och i 6vrigt med forhéllanden som &r kéinda f6r oss. Tillgédngliga
handlingar framgér av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar,
Vidare anser vi att forutséttningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Kostnad for fastighetens forvirv avser beridknad kostnad.

Vi har ej bestkt fastigheten dé vi anser att ett platsbesok inte tillfor ndgot av betydelse for var
granskning,

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrétislagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen uppréttats intriffar ndgot som #r av vésentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt férréin en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder

Stockholm den 30 juni 2021

-Olof Sjoholm

Av Boverket [orklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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Bilaga till granskningsintyg daterat 2021-06-30 for Fjillbyns Ranch Brf
Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Registreringsbevis, skapat 2021-02-08

Foreningens Stadgar registrerade, 2019-08-29
Fastighetsfakta for Malung-Sélen Transtrands Kronopark 1:445, 1:446 och 1:447, 2021-03-30
Ansluten till GA:1, 2019-03-20, Akt 2023-2018/25
Ansluten till GA:8, 2020-11-30, Akt 2023-2020/60
Aktiedverlatelseavtal, 2020-07-08
Ké&pekontrakt(3st), 2020-07-10

Kdpebrev(3st), 2020-07-10

Bygglov(3st), 2020-05-27

Situationsplan

Ritningar

Forklaring ytor fran bofaktablad
Entreprenadkontrakt, 2020-10-04
Leveransbeskrivning

Offerter finansiering, antagen 2021-03-12

Ber#ikning Taxvérde Hyreshus 2019-2021
Avskrivningsberdkning

Virdeintyg, 2020-08-20

Atagande gentemot Fjillbyns Ranch Brf, 2021-06-28



