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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Mustméstaren, org. nr. 769638-2360, i Trollhittan kommun som
registrerats hos Bolagsverket 2019-12-18 har till andamaétl att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslédgenheter under
nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som
ligger i direkt anslutning till ldgenheten.

Bebyggelsen utgdrs av 23 st bostdder i form av radhus i 2-plan. Varje ligenhet har dven
tillhérande forrdd. Byggplatsarbetena for projektet startades under juni 2020. Inflyttning i
lagenheterna berdknas preliminért ske under Q4 2021.

Upplételse beréknas ske under oktober 2021.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet:

Berédkningen av foreningens drliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens uppréttande kéinda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genomfors pa
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att uppréttas mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 méanader efter
avrikningsdagen for kostnaderna for de bostadsritter som eventuellt dr osdlda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper déarefter de osalda bostadsriitterna.

OBOS Bostadsutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvirvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer dérefter att, genom underprisdverlatelse, Gverforas till bostadsrittsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda virde tillika skatteméssigt
virde. Direfter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstills av bostadsrittsforeningen pé avtal i enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebar att det uppstér en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen &ndrar syfte och siljer sin fastighet. Den latenta skatten dr berdknad till 3,3
MSEK. Bokf6ringsmaéssigt varderas darfor skatten till O kr.

Sédkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsrittshavare, som omnimns
15 kap 5 § bostadsrittslagen, lamnas genom forskottsgaranti utstilld av Gar-Bo Forsikring AB
eller genom sérskild garantiforbindelse utstélld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser 1dmnas insatsgarantiforsékring utstilld av Gar-Bo Forsékring AB eller genom
sdrskild garantiforbindelse utstélld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden giller entreprenadsikerhetsforsékring utstilld av Gar-Bo Forséikring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvérdesforsdkring av dess fastigheter med bostadsrittstilligg
for medlemmar.

Qﬁﬁ



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar:

Adress:

Fastighetens areal:

Bostadsarea:

Bygglov:

Ananasipplet 6 och del av Ananasdpplet 7, kommer att innehas med
dganderétt

Ingrid Marievigen
461 58 Trollhéttan

4900 m2 + 2500 m2
Totalt: 7 400 m2, exakt areal bestdms vid Lantmiteriforrattning

2775 m2 BOA

Bygglovsansdkan inskickad 2019-12-11

Bebyggelsen utgors av sex huskroppar med sammanlagt 23 ldgenheter, samt
komplementbyggnad i form av forrdd anslutna till respektive huskropp, och en gemensam

kokspaviljong.

Tomtmark/tridsard

De gemensamma grénomradena skéts av bostadsrittsforeningen.

I upplételsen till varje ligenhet ingdr en altan pa baksidan med tryckimpregnerat tri.
Uteplatserna har ett avskdrmande plank mellan varje ldgenhet. Det dvilar respektive
bostadsréttshavare att ansvara for skotsel och underhéll av uteplats.

Parkering, fOrvaring, avfallshantering

Till varje lgenhet hér en parkering, biluppstéllningsplatserna anldggs med asfalt. Samtliga
ligenheter har ett eget utvindigt forrad i anslutning till respektive huskropp. I omradets entré
kommer det komma upp behéllare f6r avfallshantering.

Gemensambhetsanldggning
Foreningens fastigheter skall delta i gemensamhetsanléggningar avseende parkering, gata med
belysningsarmaturer, utomhusgym samt lekplats. OBOS ansvarar tillsammans med Trollhittans

Stad for bildande av gemensamhetsanldggning.
For forvaltning av gemensamhetsanlédggning kan samféllighetsforening komma att bildas

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal viningar
Grundlaggning
Stomme

Yttertak

Fasad

Doérrsnickerier
Fonster

Innervéggar i ligenhet
Kok
Uppvirmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

2

Betongplatta pa mark

Prefabricerade volymbyggda trielement

Prefabricerade fackverkstakstolar med betongtakpannor
Staende trapanel

Glas i entrédorr

Trédfonster av fabrikat Elitfonster, alla med 3-glas isolerruta
Gipsviggar med regelstomme i trd

Fabrikat Vedum

Franluftsvirmepump

Franluftsventilation Nibe F730

Fiber



Forrad

Grundlaggning:
Yttervigg:
Yttertak:

Dorr:

Platta pa mark

Isolerad triregelstomme

Betongpannor
NorDan

Kortfattad rumsbeskrivning bostad

Rum

Entré, kapprum
Kok

Bad, wc/dusch/tvitt
Vardagsrum
Sovrum

Kortfattad rumsbeskrivning utvindigt

forrad

Golv
Ekparkett
Ekparkett
Vitrumsmatta
Ekparkett
Ekparkett

Golv
Betong

Viiggar

Vitmaélad Gips
Vitmalad Gips
Vétrumsskiva
Vitmalad Gips
Vitmalad Gips

Viggar
Gips
ej spacklade

Kortfattad rumsbeskrivning kikspaviljong

Golv
Klinker

Viggar
Malade

Tak

Vitmalad gipsplank
Vitmalad gipsplank
Vitmalad gipsplank
Vitmaélad gipsplank
Vitmaélad gipsplank

Tak
Gips,
ej spacklat

Tak
Vitmalad gipsplank



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARYV

Anskaffningskostnad for féreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 20 985 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, rantor, lagfart,
forséljningskostnad, 6vriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 115 000 kr i féreningens kassa pa
avrakningsdagen
76 950 000 kr

Beriknad slutlig anskaffningskostnad 97 935 000 kr

Fastighetsavgift utgér inte under de 15 forsta aren enligt nu
géllande regler. Fastighetsskatt till och med faststéllt vardear
ingér i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation Gver 1an och insatser som beréknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 31 080 000 kr
Fordelning, amortering och rantor enligt punkt E

Insatser 66 855 000 kr
Summa berdknad finansiering 97 935 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sikerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvéirdesforsikring av dess fastigheter.



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER
Belopp Amort Summa
Lan kronor Bindn.tid Riinta % Amortering  Rinta kronor  kronor kronor
Bottenlin med sikerhet i fastigheten 10 360 000 1ar 2,50 rak  120ar 259000 86 333 3451333
Bottenlin med sdkerhet i fastigheten .10 360 000 2 &r 2,50 rak  1204ar 259000 86333 345333
Bottenlin med sékerhet i fastigheten 10 360 000 4ir 2,50 rak  1204r 259 000 86 333 345 333
Summa lan 31 080 000 snitt 2,50% 777 000 258 999 1 035 999,
Insatser (och ev upplatelseaveifter) 66 855 000
Foreningens projek tkostnad 97 935 000
Kapitalutgifter 777 000 258 999 1035999
Drifiskostnader, foreningens gemensamma 95 kiym2 BOA 263 700
Fondavséttning, yttre fastighetsunderhall 40 ki/m2 BOA 111 000
Summa arsutbetalningar och fondavsittningar 1410 699
Berikningarna baseras pé forsta dret efter investeringslanets utbetalning.
Rénteutgift for totalt 1an om 31 080 000 kr kronor
Snittrédnta, 2,50 % 777 000
Amortering 120 ar enligt erhéllen offert 258 999
Beriiknad kapitalutgift ar 1 1 035999
Avsittning till fond for fastighetsunderhall (40 kr/m? BOA) 111 000
Driftkostnader och dvriga kostnader 263 700
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderaren) 0
Summa beriknade arliga utbetalningar och fondavsiittningar
totalt ar 1 1 410 699

Utdver insatser och 1an tillser OBOS Bostadsutveckling AB att foreningen far 115 000
kr 1 kassatillskott. Réntan berdknas som av bankens offererade rinta + rintereserv.
Snittrintan enligt erhéllen offert frdn Nordea (2021-04-26) ér 1,14% med ett

amorteringskrav pa 0,8% (120 ar).

Foreningens styrelse bor placera lanen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden &r dock beroende av hur bostadsrittsforeningen kommer att
bedoma rinteldget vid bindningstid-punkten for den 1angfristiga placeringen av lanen

och det val av bindningstider foreningen darmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa
100-120 &r. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmaéssigt resultatunderskott,
som inte har nagon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller

ekonomiska hallbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pd summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markf6rvirvet) 76 950 000 kr. Berdknad avskrivningsperiod 120 &r, eller 641 000 kr
arligen. Det dligger foreningens styrelse att sjélv slutligt bedoma nivan pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sékerstélla att foreningens likviditet ar
tillricklig samt att tillréckliga fonderingar gors f6r framtida underhall. Styrelsen bor

for dndamalet och 16pande uppritta en underhallsplan.



Foreningens driftskostnader

Driftskostnader
Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning
Styrelsearvoden inkl soc kost
Revision
Fastighetsforsikring

Ovriga forvaltningskostnader

Forbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el)
Vatten, avlopp

EL gemensam

Hushallsel

Sophdmtning, avfall

Sopning av gata, sandning/snéréjning

IT, kabel- TV, bredband
Ovriga forbrukningskostn.

Skétsel

Fastighetsskotsel

Lopande underhall
Tridgard, gemensamma ytor
Driftsreserv

Summa

Foreningens driftkostnader ar 1 ar beréknade efter kostnadsldge maj 2021.

Varje bostadsrittshavare

- bor teckna egen hemforsakring

Foreningens
Kostnader

Arl

44 850
10 000
17 000
38 850

Avilar br-havaren

Avilar br-havaren
25 000

Avilar br-havaren
30 000
20 000

Avilar br-havaren

30 000

5000
25000
18 000

263700

- ansvarar for skétsel och underhéll av viarme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldggning samt framtida utbyte

- har eget abonnemang gillande forbrukning av varme och hushéllsel samt

vatten

- har eget abonnemang avseende data, tele och tv

-



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(berdknad pa en BOA om 2 775 kvim)

Anskaffningskostnad

Belining (shutfinansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Foreningens driftkostnad
Lagenhetsinnehavarnas berdknade drift
Avsifttning till yttre underhall
Avskrivning byggnader

Amortering

Ovriga nyckeltal

Lén per Eigenhet 107 kvm i kr utifrin andelstal
Lan per Egenhet 120 kvm i kr utifrdn andelstal
Lan per Egenhet 137 kvim i kr utifrén andelstal

Belining i forhéllande till anskaffningskostnad

kr/kvm
35292

11 200

24 092

508

95

164

40

231

93

1228 981

1 345 461

1497 781

31,7%
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR
Berdkningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.
kronor
Arsavgifter, 23 st ligenheter 1410 699
Summar beriknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1410 699
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Minads-  Ars- Kostnad  Kostnad  Kostnad Kostmad berdknad
nr area avgift avgift avgift  ber. virme ber. vatten ber. el ber. IT ménads
m Kr kr/m2 % krfar ki/mén kr/m2 kr/mén kr/min kr/mén kr'mén kostnad
01-1001 107 2625000 24533 3.9542% 55783 4 649 521 514 321 305 321 6111
01-1002 107 2575000 24065 3.9542% 55783 4 649 521 514 321 305 321 6111
01-1003 107 2575000 24065 3,9542% 55 783 4 649 521 514 321 305 321 6111
01-1004 107 2625000 24533 3.9542% 55783 4 649 521 514 321 305 321 6111
02-1001 107 2780 00¢ 25981 3.9542% 55783 4 649 521 514 321 305 ki 6111
02-1002 107 2700000 25234 3.9542% 55783 4 649 521 514 321 305 321 6111
02-1003 107 2700000 25234 3.9542% 55783 4649 521 514 321 305 321 6111
02-1004 107" 2625000 24533 3.9542% 55783 4 649 521 514 321 305 321 6111
03-1001 120 2900000 24 167 4,3250% 61 070 5089 509 577 360 342 360 6729
03-1002 120 2850000 23750 4.3250% 61 070 5089 509 577 360 342 360 6729
03-1003 120 3020000 25167 4.3290% 61 070 5 089 509 577 360 342 360 6729
03-1004 120 2850000 23750 4.3290% 61 070 5089 509 577 360 342 360 6729
03-100S 120 2900000 24167 4.3290% 61070 5 089 509 577 360 342 360 6729
04-1001 120 2950000 24583 4,3290% 61 070 5089 509 577 360 342 360 6729
04-1002 120 2900000 24167 4,3290% 61 070 5089 509 577 360 342 360 6729
04-1003 120 2950000 24583 4.3290% 61 070 5089 509 577 360 342 360 6729
05-1001 137 3200000 23358 4.8191% 67 983 5 665 496 658 411 391 411 7537
05-1002 137 3150000 22993 4.8191% 67983 5 665 496 658 411 391 411 7 537
05-1003 137 3200000 23358 4.8191% 67 983 5 665 496 658 411 391 411 7537
06-1001 137 3200000 23358 4.8191% 67 983 5 665 496 658 411 391 41t 7537
06-1002 137 3180000 23212 4,8191% 67 983 5665 496 658 411 391 411 7 537
06-1003 137 3180000 23212 4.8191% 67 983 5665 496 658 411 391 411 7537
06-1004 137 3220000 23504 4.8191% 67 983 5665 496 658 411 391 411 7 537
|BOA 2775 66 855 000 100,00% 1410699
|Antal 23

Talen i tabellen ovan kan vara avrundade.

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen virme, vatten- och elforbrukning, samt IT, kabel-tv,

bredband ingér inte i drsavgiften men redovisas som preliminér berikning i orangemarkerat filt

ovan. Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pé antalet boende och

konsumtionsmonster.

Andelstalet dr berdknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal
for varje lagenhet.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likvidite tsprognos (tusental kronor)

Utbe talningar Art Ar2 Ar3 Ard Ars Aré6 Arll Arlé6
Rintor 777 771 764 758 751 894 997 952
Amortering * 259 259 259 259 259 259 259 259
Driftskostnader * 264 269 274 280 285 291 321 355
Fastighetsavgift 238
Summa ars utbe talningar 1300 1298 1297 1296 1296 1444 1578 1804
Inbe talningar

Arsavgifter ” 1411 1439 1468 1497 1527 1558 1720 1899
Arsavgifter kr/m2 508 519 529 539 550 561 620 684
Arets nettobe talningar 111 140 170 201 231 114 142 95
Foreningens kassa

Ingéende saldo 115

Kassabe hillning " 226 366 537 737 969 1083 866 1905
Varav ackumulerad avsittning 111 225 343 464 589 718 268 1014
till yttre underhélisfond *’

Bokforings missig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Arl11  Arié
Réntor 777 771 764 758 751 894 997 952
Avsittning underhélisfond ¥ 111 113 115 118 120 123 135 149
Driftskostnader * 264 269 274 280 285 291 321 355
Fastighetsavgift 238
Avskrivning byggnader 120 ar 641 641 641 641 641 641 641 641
Summa drskostnader 1793 1794 1795 1796 1 798 1 948 2095 2335
Intikter

Arsavgifter ? 1411 1439 1 468 1497 1527 1558 1720 1 899
Bokfiringsmissigt resultat -382 -355 -327 -299 -271 -391 -376 -437
Ackumulerat resultat -382 -737  -1065 -1364 -1635 -2026 -3654 -5245

Forutsiittningar f6r prognos och kiinslighe tsanalys

1) Réntesats under prognosperioden dr ar 1-5 2,50%, ar 6-10 3,00% och &r 11-16 3,50%.
Héansyn har nte tagits till att lAnen &r bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 4r. I denna prognos redovisas endast amorteringar, di dessa paverkar
arsavgifterna och dirmed foreningens likviditet.

3) Avsittning till underhallsfond dkar med antagen mflation 2 % per &r.

4) Driftskostnader berdknas 0ka med antagen inflation 2 % per &r.

5) Arsavgiften ir berdknad att Ska 2 % per 4r. Det kan komma ytterligar hojningar kommande

ar for att ticka fastighetsavgiften.

6) Underhélisfonden forutsétts inte anviindas under prognosperioden ar 1-10. DA byggnaderna uppfors
med tripanel kommer ett visst behov av underhall att uppsté och den ekonomiska omfattningen ir
uppskattad till 1,1 msek under ar 11. Kostnaden for underhéllet bekostas av den yttre underhallsfonden
och kommer mte att pAverka arsavgifterna.

Antagen inflation dr 2 % per &r, vilket dr lika med Sveriges Riksbanks langsiktiga inflationsmal

Siffrorna i prognosen dr avrundade till nirmaste tusental
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Exempel: Arsavgiftsforindring per ligenhet

1 % lagre rénta, avgar

1 % hogre ranta, tillkommer
2 % hogre réinta, tillkommer
3 % hogre rénta, tillkommer

11984 / 999
11984/ 999
23968/ 1997
359527 2996

I KANSLIGHETSANALYS
Riintescenarios Inflationss ce narios
Snittrédnta i prognosen 1-5 ar ca 2,50% Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hdgre och lagre rénta procentenhet hégre och ligre inflation
1 %-enhet ligre  Rénta 1 %-enhet 1 %-enhet lgre Inflation 1 %-enhet

Ar rinta prognos  hégre rinta Ar inflation prognos  hgre inflation

1 396 508 620 1 508 508 508

2 407 519 630 2 517 519 520

3 419 529 639 3 526 529 532

4 430 539 649 4 535 539 344

5 442 550 659 5 545 550 556

6 454 561 669 6 554 561 569

11 517 620 722 11 604 620 637

16 586 684 782 16 659 684 713

107 m2 per &r/mén
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Kostnad for véirme-, vatten- och elforbrukning skall erliggas av
bostadsrittshavaren direkt till leverantdren. Kostnaden for tv, telefon och bredband
erliggs av bostadsréttshavaren direkt till leverantoren.

2 Foreningens ldgenheter kommer att upplatas med ett utforande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall upprittas mellan Bostadsrittsforeningen
Mustmaéstaren och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrittshavare som
darutéver, med styrelsens tillstand, 6nskar komplettera med ytterligare tillval
svarar sjdlv dédrfor genom tillvalsavtal med totalentreprenéren, OBOS
Bostadsutveckling AB.

3 Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstéllda. Bostadsrattshavaren erhaller icke erséttning
eller nedséttning av drsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med
anledning hérav.

4  Sedan lagenheterna fardigstéllts och 6verldmnats skall bostadsrittshavaren hélla
lagenheten tillgéinglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprenéren.

Bostadsrittshavaren erhaller icke ersittning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hirav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl ar preliminéra.
Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéra forskott om 80 000 kr per

lagenhet, totalt 1 840 000 kr av insatserna, fran kdpare av bostadsrittsldgenheter i foreningens
fastighet.

Trollhdttan 4 maj 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN MUSTMASTAREN

Styrelsen

Sebastian Gustafson ,L;'::r Sutt/i;/ Linn Bj




Protokoll fort vid extra foreningsstimma fér Bostadsrittsforeningen Mustmistaren

Datum: 2021-05-04
Tid: 10:00
Plats: OBOS Bostadsutvecklings kontor i Goteborg

Ndrvarande ledamoter:
Sebastian Gustafson
Linn Bjerkborn

Per Sutter

&1 Stimmans dppnande
Mdétet Gppnas av Sebastian Gustafson som halsade alla valkomna och forklarade syftet med

stamman.

§2 Val av ordférande for stimman
Sebastian Gustafson valdes till ordférande.

§3 Val av protokollférande och justeringsman
Per Sutter valdes till protokollférare. Linn Bjerkborn utsags till justeringsman tillika
rostraknare.

§4 Fraga om kallelse till stimman behorigen skett
Stamman forklarades vara stadgeenligt utlyst.

§5 Justering av insatser
Styrelsen beslutade att hoja insatserna fér nedanstaende 7 lagenheter utifran
kostnadskalkylen daterad 2021-05-04.

Nytt pris
02-1001 2780000
02-1002 2 700 000
02-1003 2 700 000
03-1003 3020 000
06-1002 3 180 000
06-1003 3 180 000

06-1004 3220000



§8 Kostnadskalkyl
Styrelsen beslutade enhilligt att godkanna kostnadskalkylen for Brf Mustmaéstaren daterad

2021-05-04.

§9 Stamman avslutades
Stimmoordféranden férklarade stdmman avslutad kl 11:00.

Vid protokollet Justeras
Perufr
Pér Sutpér inn Bjerkborn

Ordférande vid motet

74"‘-'&_56?-

Sebastian Gustafson




