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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Angakullen, Varbergs kommun, som har registrerats hos Bolagsverket 2025-
05-07, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Kostnadskalkylen ar baserad pa de
forutsattningar for finansiering av projektet som fanns da kalkylen upprattades (juli 2025).

Foreningen ska uppfora 24 lagenheter med 1 forrad per lagenhet, samt 28 parkeringsplatser
utomhus, varav 10 med carport och 6 med laddbox, pa fastigheten Tronninge 38:52. Féreningen
kommer att inneha fastigheten med dganderéatt. Entreprenaden kommer att utféras som
totalentreprenad av Derome Bostad AB.

Bygglov har beviljats av byggnadsnamnden 2025-06-24.

Byggstart ar villkorad med att foreningen har tecknat 12 forhandsavtal eller det lagre antal som
Derome Bostad AB och foreningen anser tillrdckligt senast 2025-11-01.

Forhandsavtalet kommer att ersattas av ett upplatelseavtal, som baseras pa en ekonomisk plan.
Upplatelseavtal tecknas preliminart augusti 2026 alternativt senast 3 manader innan tilltrade
(inflyttning). Tilltrade (inflyttning) berdknas ske december 2026.

Foreningen avser att stalla betryggande sakerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av forskott till
tecknare av forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 9 § p. 2 bostadsrattslagen. Sakerheten uppgar till
2.400.000 SEK.

B. BESKRIVNINGEN AV FASTIGHETEN

Adress: Tronningebjarsvagen 47, Varberg

Fastighetsbeteckning: Varberg Tronninge 38:52

Tomtareal: 2 061 m?

Boarea: 1 767 m? (boarean for varje liagenhet ar avrundad ned till hela och
halva m?)

Antal bostadslagenheter: 24 st

Byggnadsar: 2026

Byggnadens utformning: 24 |lagenheter i ett flerbostadshus med underliggande kéllare i

sutterdangplan. Kallaren kommer att innehalla forrad,
cykelparkeringar och teknikrum. Pa fastigheten Varberg Tronninge
38:52 kommer det att uppfdoras carportar, utvandiga
parkeringsplatser, plattlaggning och gronytor.

Planférhallanden: Bygglov foljer lagakraftvunnen detaljplan.

Detaljplan: 2016-10-27, L109
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastighet, byggherrekostnader

samt kostnad for entreprenaden inkl. mervardesskatt, SEK 90.337.500
Foreningens kassareserv (oforutsett), SEK 100.000
Berdaknad anskaffningskostnad, SEK 90.437.500

Fastigheten ar under entreprenadtiden brandférsakrad genom entreprendrens forsorg. Vid
slutbesiktning ar huset fullvardesférsakrat. Taxeringsvardet har dnnu ej faststallts men ar for ar
2025-2027 ca 30.091.000 SEK varav byggnad ca 27.000.000 SEK samt mark ca 3.091.000 SEK.
D. FINANSIERINGSPLAN

Anskaffningskostnaden finansieras enligt féljande:

Insatser, SEK 52.281.900
Upplatelseavgifter, SEK 16.068.100
Langfristig belaning, SEK 22.087.500
Summa finansiering, SEK 90.437.500

E. BERAKNING AV FORENINGENS UTBETALNINGAR AR 1

Finansiella utbetalningar

Vid utbetalning av 1an under ar 2026.

Specifikation dver Ian som berdknas kunna upptas for fastighetens finansiering samt
berakning av arliga finansiella utbetalningar.

Lan Belopp Bindnings- Rianta Amortering Rintekostnad ca/ar
SEK tid % SEK SEK
Lan 22.087.500 3 man-4ar 3,50 110438 773 063

Beroende pa ranteldge vid slutplacering kan en kombination av bindningstider bli aktuellt. Likasa kan

lan komma att placeras i en lanekorg med olika rantor till olika bindningstider. Definitiv rénta pa
lan/lanen faststélls i samband med lanens slutplaceringar.

Lanet ar beraknat med en amorteringsplan pa 60 ar enligt en amorteringstrappa. Amortering ar 1

berdknas till 110 438 SEK/ar och ar 20 till 230 869 SEK/ar.
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Finansiella utbetalningar
Rantor

Amortering
Driftskostnader

Driftskostnader
Driftskostnader varmvatten, hushallsel och bredband*

Arets 6verskott

Summa beriknade utbetalningar ar 1, SEK 2

Avsattningar
Avsattningar till fond for yttre fastighetsunderhall 3

Summa inklusive avsattningar ar 1, SEK

773.063
110.438
883.501

612.560
217.440
830.000

4.435

1.713.501

70.680
70.680

1.784.181

Lvarme och kallvatten inkl. moms ingar i manadsavgiften. Féreningen har gemensamt abonnemang

for el, vatten och bredband med individuell matning och debitering (IMD) av hushallsel och

varmvatten.

2 Det berdknade vardet for enstaka poster kan bli hdgre eller lagre. Driftskostnaderna ar berdknade

efter normalférbrukning. Variationer 6ver aren forekommer. Driftskostnader &r inkl. moms i

forekommande fall.

Foreningen erhaller en kassa vid foreningens start om 100.000 SEK. Denna kassa kan anvandas de

forsta aren till exempelvis:

- Of6rutsedda driftskostnader, t.ex. utryckningskostnad hiss
- Variationer 6ver aren i driftskostnader, extra kallt ar, mycket sn6 och halka, extra

ograsrensning
- Installation och inkdp av robotgrasklippare
- Vakanser vid uthyrning av p-platser
- Utokade tjanster av teknisk forvaltning
- Inkop av gemensam utrustning till arbetsbank

3 Avsattning till foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar, vilket motsvarar
40 SEK/m? lagenhets- och lokalarea. | kostnadskalkylen sker avsittning med 40 SEK/m? ldgenhets- och

lokalarea.

Foreningen ar befriad fran kommunal fastighetsavgift avseende bostader under de 15 forsta aren

efter faststallt vardear.
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Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick. Detsamma galler mark (skotselyta) i forekommande fall. Det aligger berord
bostadsrattshavare att skota snérdjning/sandning pa egen uteplats/balkong.

F. BERAKNING AV FORENINGENS INBETALNINGAR AR 1

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens I6pande utgifter och
avsattningar tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal, efter faktisk
forbrukning eller med lika stort belopp per ligenhet. Arsavgiften ska faststillas sa att féreningens
ekonomi ar langsiktigt hallbar. Arsavgifter lagenhet baseras pa andelstal, arsavgifter varmvatten samt
hushallsel baseras pa faktisk forbrukning och arsavgift bredband med lika stort belopp per lagenhet.

Arsavgifter lagenhet 1.457.775
Arsavgifter varmvatten? 43.200
Arsavgift hushallsel 96.480
Arsavgift bredband? 77.760
Hyresintakter parkeringsplatser, inkl. laddstolpar? 113.400
Summa berdknade inbetalningar ar 1, (SEK) 1.788.615

1Arsavgift varmvatten och &rsavgift hushallsel &r schablonberiknad och debiteras efter verklig
forbrukning i efterhand.

Uppskattad kostnad beriknas pa en férbrukning av varmvatten om 20 m3/ligenhet/ar samt
hushallsel om 2000 kWh/lagenhet/ar.

Beraknad kostnad varmvatten 1.800 SEK/ar/lagenhet inkl. moms
Beraknad kostnad for hushallsel 4.000 SEK/ar/lagenhet inkl. moms

2 Bostadsrattsforeningen kommer att anslutas till net@seaside, dppen fiber frdn Varbergs Energi.
Foreningen har kollektivt gruppavtal for bredband med hastighet 250/250 Mbit/s. Varje
bostadsrattshavare bekostar och valjer TV-utbud.

3Fdreningen har 28 p-platser varav 10 p-platser i carport och 18 utvindiga p-platser. 6 st utav p-
platserna i carport har ladduttag for elbilsladdning. Hyra utvandig p-plats 250 SEK/manad inkl. moms.
Hyra p-plats i carport 450 SEK/manad och hyra p-plats i carport med ladduttag for elbil 600
SEK/manad, kostnad for elférbrukning tillkommer. Hyresintékterna baseras pa att 3 st ladduttag for
elbilsladdning ar uthyrda.
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G. NYCKELTAL (SEK)
Per m? (BOA och LOA) i genomsnitt

Anskaffningskostnad

Belaning, ar 1

Insats och upplatelseavgift

Driftskostnad inkl. varmvatten och hushallsel, ar 1
Avskrivning+ underhallsfond, ar 1

Arsavgift lagenhet, ar 1

Arsavgift varmvatten, hushallsel och bredband, ar 1
Amortering+ underhallsfond, genomsnitt ar 1-20

51.181
12.500
38.681
470
632
825
123
158
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H. LAGENHETSFORTECKNING INNEHALLANDE BERAKNAD BOSTADSAREA, ANDELSTAL,

UPPLATELSEAVGIFT, INSATS, ARSAVGIFT FOR RESP LAGENHET

Boarean dr avrundad nedat till hela och halva mZ.

Lagenhet Insats  Upplatelse- Pris Arsavgift

Lgh PlanRum Boarea Utrymme1) Andelstal avgift Lagenhet)

nr rok cam?2 B4 SEK SEK SEK SEK/Ar SEK/man
Ao 1 2 M5 B UF 3.2836 1716 750 273 250 1980 000 47 868 3889
Al002 1 3 71 B, UF 4.1148 2 151 300 638 700 2 790 000 59 985 4 899
Al003 1 4 93.5 B.F 49359 2 580 800 809 400 3 390 000 71 855 5 9496
A1004 1 3 755 B.F 4.3323 2 265 000 526 000 2790 000 63 1585 § 263
Al 2 2 B4 5 B.F 3.2836 1716 750 113 2560 1830 000 47 868 3 989
A2 2 3 71 B.F 41148 2 151 300 438 700 2 5590 000 59 985 4 999
A1103 2 4 83,5 B.F 4 9359 2 580 600 909 400 3490 000 71855 £ 9496
A4 203 75.5 B.F 4.3323 2 265 000 595 000 2 860 000 63 155 L 263
Al201 3 2 54 5 B.F 3.2836 1716 750 183 250 1910 000 47 868 3 5889
Al202 3 3 71 B.F 41148 2151 300 508 700 2 660 000 59 985 4 999
Al203 3 4 93.5 B.F 49359 2680600 1009400 3590000 71 855 5 9496
A1204 3 3 755 B.F 4.3323 2 265 000 675 000 29840 000 63 1585 § 263
Al301 4 2 B4 5 B.F 3.2836 1716 750 263 250 1 980 000 47 868 3 989
Al1302 4 3 71 B.F 41148 2 151 300 588 700 2 740 000 59 985 4 999
A1303 4 4 83,5 B.F 4 9359 2 580600 1109400 3690000 71855 £ 9496
A1304 4 3 75.5 B.F 4.3323 2 265 000 745 000 3010 000 63 155 L 263
Al401 5 2 54 5 B.F 3.2836 1716 750 353 250 2 070 000 47 868 3 5889
Al402 5 3 71 B.F 41148 2151 300 665 700 2 820 000 59 985 4 999
Al403 5 4 893.5 B.F 4. 9359 2580600 1209400 3790000 71 855 £ 996
Al4p4 6 3 5.5 B: F 4.3323 2 265 000 815 000 3 080 000 63 165 § 263
Als01 & 2 £4.5 B.F 3.2836 1716 750 493 250 2210 000 47 868 3989
A1502 & 3 k| B.F 41148 2151 300 7488 700 2 850 000 £9 985 4 899
A1503 6 4 93.5 B.F 49359 2580600 1369400 3950000 71955 £ 994
Als04 6 3 75,5 B.F 4. 3323 2 265 000 965 000 3 230 000 63 155 £ 263

24 1767 100 52 231 900 16 068 100 68 350 000 1457 775

1) Ingar i bostadsratten: B=Balkong, U=Uteplats, F=Forrad

2) Arsavgift varmvatten, arsavgift hushallsel och arsavgift bredband tillkommer utéver arsavgift
lagenhet. Arsavgift varmvatten och arsavgift hushallsel debiteras efter verklig forbrukning i
efterhand. Beraknad kostnad enligt nedan utgar fran en forbrukning av varmvatten om 20
m3/lagenhet/ar samt hushéallsel om 2000 kWh/ldgenhet/ar.
Beraknad kostnad inkl. moms for varmvatten, 1 800 SEK/ar/lagenhet.

Beraknad kostnad inkl. moms for hushallsel, 4 000 SEK/ar/lagenhet.

Arsavgift bredband inkl. moms 3 240 SEK/ar/lagenhet
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I. EKONOMISK PROGNOS

Tkr Ar 1 2 3 4 5 3 10 20
RESULTATPROGNOS

INTAKTER

Arsavgifter 1673 1707 1741 17FT 1812 1848 2 000 2430
Arsavgift ldgenhet’ 1 457 1 486 1 516 T 547 1 577 1 6809 1742 2123
Arsavgift hushallse! o varmvatien 139 742 145 148 151 154 166 203
Arsavgift bredband 7V 7g &0 &2 &4 ] g2 113
Hyresintdkter p-platser’ 113 15 "7 120 122 125 135 165
| Rénteintdkter 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMMA INTAKTER 1786 1822 1858 1897 1934 1973 2135 2 504
KOSTNADER

Driftskostnader’ - 83 - %47 - 865 - 832 - 900 - B8 - 553 - 1210
Driftskostnad Bostad - 613 - 825 - B38 - B51 - BB4 - B77 - 733 - 893
Driftskostnad Farbrokningsavgift® - 218 - 222 - 227 - 231 - 236 - 241 - 280 - 317
Fastighetzavgift = i 0 0 0 0 0 0 - &1
| Réntekostnader - 774 - 70 - 766 - 760 - 755 - 750 - 723 - 647
Réntegaranti ar 1-3 0 0 0 0 ] 0 0 0
SUMMA KOSTHNADER - 1605 - 1617 - 1631 - 1642 -1655 -1668 -1716 - 1918
Avskrivningar

{ Avskrivningar ° -1048 - 1048 - 10456 - 1046 - 1048 -1046 - 1046 - 1045
ARETS RESULTAT - 865 - 8B4 -819 -T™1 - TET - 741 - B2F - 360
|ACK. RESULTAT - 865 -1706 -2525 -3316 -4083 -43824 - 7504 - 12314
LIKVIDITETSPROGNOS

ARETS RESULTAT - 866 -8M -89 -TM - TeT - T4 - 627 - 360
Avskrivningar © 1048 1048 1048 1048 1048 1 048 1048 1046
'Amurtering - 111 - 110 - 154 - 152 - 151 - 150 - 207 - 2Z2¥
| Avsdttning till yttre underhall - 7 - 73 - T4 - 76 - 77 - 79 - 85 - 103
KASSAFLODE 1B* 100 -1 22 | 7 51 76 127 352
ACK. KASSAFLODE o9 121 120 147 198 274 608 3120
Ack. Avsdttning til vitre underhal i 144 Ma 294 ETh 450 780 1728
\Arsavgift ligenheter *  SEKim® 947 966 985 1006 1025 1046 1132 1380
Rinta % 3,50 3,50 3,50 35 35 3.5 35 35
Riénta pa eget kapital % 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inflation % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00

1 Hojning av arsavgift/intakt med 2,00% per ar.

2 Kostnadsutvecklingen forutsatts folja Riksbankens mal om en inflation pa 2%.

3 Fastighetsavgift utgar inte ar 1-15, ar 16 tillkommer fastighetsavgift fér bostader.

4 Foreningen erhaller en kassa om 100.000 SEK vid féreningens start

>Avskrivningar pa féreningens fastighet kommer att redovisas i féreningens resultatrikning i
arsredovisningen och medfora ett negativt bokféringsmassigt resultat. | ekonomisk plan tillampas
komponentavskrivning. Avskrivningarna ar inte likviditetspaverkande i foreningen.

Foreningens arsredovisning kommer att upprattas i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
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J.  KANSLIGHETSANALYS

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Erforderlig arsavgift lagenhet, hushallsel, varmvatten och bredband
Belopp i SEK/m?/ar i genomsnitt
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 946 566 985 1006 1025 1045 1131 1380
Antagen rénteniva +1% 1071 1090 1109 1129 1147 1167 1248 1485
Antagen ranteniva +2% 1196 1214 1232 1251 1269 1288 1365 1589
Antagen rénteniva 1% 821 841 861 BB3 903 924 1015 1275
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva +1% 946 87 994 1021 1045 1071 1183 1520
Antagen inflationsniva +2% 948 9v6 1005 1036 1067 1099 1239 1688
Antagen inflationsniva 1% 946 962 976 991 1006 1021 1084 1283

Riante- och inflationsantaganden

k.ostnadsranta 3.50%
Intaktsranta v 0.00%
Inflation T 2.00%

K. STYRELSEN FOR BRF ANGAKULLEN

Thomas Widarsson, ordforande
Helena Sturesson, ledamot
Patrik Henriksson, ledamot
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 6 §
Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl for bostadsritts-
foreningen Angakullen, org. nr: 769643-0664.

Kostnadskalkylen innehaller sdvél kdnda som prelimindra uppgifter vilka stdimmer 6verens med
handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till intyget.

De i kalkylen 1dmnade uppgifterna ér saledes riktiga och avser prelimindr anskaffningskostnad
for bostadsrattsforeningen.

Vi har inte besokt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig 1 samband med granskning
av ekonomisk plan.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdanda som preliminéra uppgifter ar vederhiftiga, varfor
var bedomning &r att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Digitalt signerat intyg

Jan-Olof Sj6holm Johan Widén

Byggn. Ing. Civ ing

Kungsholmstorg 3 A BRFexperterna M&J AB
11221 STOCKHOLM Warfvinges vig 31

112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg for Brf Angakullen

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Anbud totalentreprenad och fastighetsférvarv med bilagor
Kreditoffert Danske Bank

Berdkning av taxeringsvérde

Bygglovsbeslut

Fastighetsregisterutdrag

Forsdkringsbevis Allrisk- och ansvarsforsakring
Komponentavskrivningsplan

Amorteringsplan

Bekriftelse av projekttider och adress

2025-05-07
2025-05-07
2025-07-08
2025-06-30
odaterad
2025-06-24
2025-05-16
2024-12-12
odaterad
Odaterad
2025-07-01



