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Vidlkommen till Brf Tallsmygaren

Nordtag ar ett nytt modernt naturnidra bostadsomrade i vastra Ytterby som totalt ska inrymma ca 450 bostader.
Omradet kommer bli ett tryggt och barnvanligt omrade som organiseras i tydliga kvarter med gemensamma och
skyddade gardar. Nordtag har utmarkta trafikforbindelser till Kungélv, Stenungsund och Géteborg. Fran kvarteret till
Ytterby station ar det knappt 1 km. Ytterby inrymmer nadrservice i form av stormarknad, apotek, bibliotek och
vardcentral. Nybyggda Sparrasskolan for F-3 ligger inom gangavstand och ytterligare en forskola ska byggas i Nordtag.

Valkommen till Brf Tallsmygaren!

Om oss

Ekeblad Bostad AB &r en bostadsutvecklare med fokus pa att bygga rad- och parhusomraden i sma och mellanstora
stdder runt om i landet. Var 6nskan &r att ge manniskor en chans att skapa sitt eget hem utan att behova ge avkall pa
en balanserad vardagsekonomi. Vi bygger prisvdarda och funktionella hem i bostadsrattsform. Det &r ett boende som
gor att fler far mojlighet att vélja en modern bostad med god standard och samtidigt ha en férutsdgbar privatekonomi.
Husen séljs nyckelfardiga kraver minimalt med skoétsel, ndgot som fér manga av oss ar en forutsattning for att fa ihop
vardagslivet. Fram till idag har Ekeblad Bostad byggt drygt 1000 bostader, mestadels i form av rad- och parhus liknande
detta bostadsprojekt. Vi drivs av att fa anvanda var kunskap om bostadsbyggande till att gora skillnad — bade for
samhaéllet och for den enskilda manniskan.

Vad ar en kostnadskalkyl?

Att koépa en bostad ar fér manga en av de storsta affarerna i livet. Vi vill darfor att du som kopare ska vara
valinformerad och ges basta mojlighet att forstda de ekonomiska forutsattningarna infor ett bostadskop i var
bostadsrattsforening. Det viktigaste instrumentet for detta ar att |dsa och begripa kostnadskalkylen.

Vid kdép av nyproduktion i bostadsrattsforening tecknar du som kdpare ett férhandsavtal med bostadsrattsforeningen.
Forhandsavtalet som du tecknar innebar att foreningen lovar att upplata en bostad till just dig. | férhandsavtalet ska
det framga bade vad insatsen kommer att vara samt vad den berdknade manadsavgiften forvantas bli. | detta
dokument redogor vi for foreningens ekonomi och vilka antaganden som ligger grund for berakningarna.
Berdkningarna grundas pa en sa kallad kostnadskalkyl. Det dr denna kalkyl du nu haller i din hand.

Det ar bostadsrattsforeningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkyl ska sedan granskas av tva av
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna i kostnadskalkylen och bedémer
huruvida féreningen ar ekonomiskt hallbar pa sikt. Om intygsgivarna bedomer att foreningen klarar kraven, blir
kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till Bolagsverket for att erhalla tillstand for bostadsrattsforeningen
att ta emot forskott av képare. Foreningen stéller ocksa ut en sdkerhet for att fa lov att ta emot forskott. Sakerheten
garanterar att kopare kan fa tillbaka sitt inbetalda forskott i hdndelse av att byggprojektet inte skulle bli fardigstallt.

Vad ar en ekonomisk plan

Ett par veckor innan inflytt sker sjalva upplatelsen av bostadsratten till dig som kopare. Innan foreningen far skriva
upplatelseavtal och ta emot insatser maste styrelsen faststélla uppgifterna i kostnadskalkylen och uppratta en sa kallad
ekonomisk plan. Den ekonomiska planen ar till stora delar identiskt med kostnadskalkylen, men med den stora
skillnaden att alla kostnader och tekniska I6sningar nu ar kanda da projektet ar nast intill klart. Den ekonomiska planen
ska registreras hos Bolagsverket, nagot som inte gors for kostnadskalkylen. Det &r féreningens styrelse som ska ta
fram den ekonomiska planen och registrera den hos Bolagsverket. Aven den ska granskas och intygsgivas av tva av
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som képare innan det ar dags att teckna
upplatelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen.

Fragor

Har du fragor kring kostnadskalkylen, kbpprocessen eller ndgot annat gallande Brf Tallsmygaren, kontakta ansvarig
maéklare for radgivning. Langst bak i detta dokument hittar du dven en ordlista med begrepp och termer som
forekommer i kostnadskalkylen.
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B. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

| féljande avsnitt beskrivs bakgrunden till projektet, vad som ska byggas, vem som dger fastigheten och diverse férutséttningar.

Bostadsrattsforeningen Tallsmygaren har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter och hyra ut lokaler till nyttjanderatt utan tidsbegransning. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt ii féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Bakgrund

Ekeblad Bostad AB ager bolaget Granasen Bostads Invest AB (559120-6551). Granasen Bostads Invest AB har genom
sitt heldgda dotterbolag Granasen Projekt 2 AB (559280-1749), tecknat markoverlatelseavtal for del av fastigheten
Kastellegarden 1:52, Kungalv och bolaget planerar nu att pa marken att uppfora 31 st bostader.

Bolaget har tecknat avtal om totalentreprenad enligt ABT06 med fast entreprenadsumma, erhallit bygglov 2021-01-
14 och har tecknat avtal med méklare.

Granasen Projekt 2 AB avses att séljas till Brf Tallsmygaren i samband med byggstart. Séljaren (Granasen Bostads
Invest) kommer sta den ekonomiska risken for projektet genom att priset pa aktierna varierar beroende pa kostnaden
i projektet. Detta kommer att regleras i aktiedverlatelseavtalet. Skulle kostnaden fér entreprenaden oka justeras priset
for aktierna ned sa att anskaffningskostnaden forblir den samma. Vice versa sker ddr som kostnaden for
entreprenaden skulle minska. Denna konstruktion har skapats for att sdkra en anskaffningskostnad for Brf
Tallsmygaren.

| samband med aktiedverlatelsen dvertar féreningen Bolagets alla skyldigheter och rattigheter och atar sig att uppfylla
Bolagets ataganden. | samband med férvarvet transporteras Fastigheten och projektet inklusive entreprenaden till Brf
Tallsmygaren. Affaren medfér att det uppkommer en latent skatteskuld i bostadsrattsforeningen. Betalningsskyldighet
for denna skatt uppkommer endast om féreningen upphor med verksamheten och séljer Fastigheten.

Inflyttning planeras till fijarde kvartalet 2022-férsta kvartalet 2023. Upplatelse sker innan tilltrdde och efter att
Bolagsverket registrerat foreningens ekonomiska plan. Mark enligt upplatelseavtalet ingar i upplatelsen.

Granasen Bostads Invest AB har tecknat utfastelse om forvarv av osalda lagenheter. Granasen Bostads Invest AB atar
sig att efter entreprenadens fardigstallande svara for de kostnader osalda lagenheter medfor. Om det fortsatt aterstar
osalda lagenheter 6 manader efter fardigstdllande forvarvar Granasen Bostads Invest AB dessa av
Bostadsrattsforeningen.

Berakning av féreningens arliga kostnader grundar sig pa bedomningar gjorda forsta kvartalet 2021.
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

| féljande avsnitt beskrivs vilken fastighet som avses bebyggas, hur mdnga bostdder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska Iésningar.
Observera att uppgifter gdllande utformning och val av tekniska I6sningar dr prelimindra i nuvarande fas.

Fastighetsbeteckning: del av Kastellegarden 1:52
Kommun: Kungalv
Adress: Olles gata / Fiolmannens gata

Detaljplan: Ytterby 360, Nordtag (Kastellegarden 1:52 (dnr:
2015/1972))

Fastighetens areal: Berdknad till, 7 169 m?

Preliminar utformning

Antal lagenheter: 31 st bostader

Antal byggnader: 5 bostadslangor, 5 parhus
21 forradsbyggnader

Byggnadstyp: Parhus, Radhus

Nybyggnadsar: 2022-2023

Total ldgenhetsarea: 3 665 kvm

Foreningsgemensamma anordningar
Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-natet.

Fiber: Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via
fast anslutning (fiber).

Sophantering: Sopkarl for varje enskild bostad.
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Byggnadsbeskrivning — preliminar

Antal vaningar:
Vind:
Grundlaggning:

Stomme:

Fasad:

Yttertak:
Uteplatser:
Fonster:
Lagenhetsdorrar:
Trappa:

Brevlador:

2-2,5 vaningar ovan mark.
Kallvind, ej inredd.
Platta av betong.

Barande vaggar, bjalklag
och takkonstruktion av tra.

Staende trapanel.

Plat.

Uteplats av tratrall pa tradgardssida. Markplattor entrésida.

3-glas, trafonster.
Dorrar i trd och glas.
Invandig tratrappa.

Placerade ut mot gatan.

©) |D:7362f8c0-8733-11eb-8d70-elaaa8df58a2 Status: Signerat av alla

Lagenhetsbeskrivning — preliminar

Entréutrymme/hall: Klinker/parkett, malade vdggar och tak.

Kok: Parkett, malade vaggar och tak, induktionshall, kyl och frys, diskmaskin,
varmluftsugn, mikrovagsugn, koksflakt, skap- och bankinredningar med
malade luckor.

Badrum: Klinker/kakel pa golv och vagg, malat tak, badkar, tvattstall, och wc-stol.

Duschrum: Kakel/klinker pa golv och vagg, malat tak, dusch, tvattstall, och wc-stol.

Kladvard/teknik: Klinker, malade vaggar och tak, tvattstall, tvattmaskin och torktumlare,
varmevaxlare, multimediacentral, vattenmatare, el-central,

golvvarmereglering (och vaxelriktare vid tillval av solceller).
Vardagsrum: Parkett, malade vaggar och tak.
Ovriga rum: Parkett, malade vaggar och tak.

Uppvarmning: Uppvarmning sker genom individuell franluftsvarmepump med

ackumulatortank, cirkulationspump, automatik och reglerutrustning.

Golvvdarme.

Ventilation: Mekanisk franluft med atervinning. Tilluft via fasadventiler.

El: Lagenheten ar ansluten till allmadnna elndtet. Varje bostad har eget
abonnemang.

TV/bredband: Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via fiber.

Parkering: Parkering pa uppfart.

Cykelstall: Anordnas sjalv av bostadsrattsinnehavaren.

Vatten/avlopp: Gemensam anslutning.

Kostnadskalkyl Brf Granldparen



Byggnadsbeskrivning komplementbyggnader — preliminar

Forrad: 6 kvm isolerad platta pa mark, oisolerad stomme, takbeklddnad sedum.

Forsakringar

Fullvardesforsakring av fastigheten.

Kostnadskalkyl Brf Granldparen



D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

| féljande avsnitt redovisas affdrsstrukturen for uppférandet av bostéderna samt den berédknade kostnaden fér hela projektet.

Affarsstruktur

Brf Tallsmygaren avser att forvdrva del av fastigheten Kastellgarden 1:52 genom att forvarva bolaget Granasen
Projekt 2 AB. Granasen Projekt 2 AB har startat projektet, arbetar med att handla upp entreprenaden, ansdker om
bygglov, satter upp projektorganisation m.m. Darefter ska fastigheten 6verfors fastigheten till Brf Tallsmygarens dgo.
Efter 6verlatelsen tdms Granasen Projekt 2 AB pa kvarvarande tillgadngar och skulder och séljs. Kostnaden for
forsaljning ar medrdknad i entreprenadkostnaderna.

Genom forvarvet av Granasen Projekt 2 AB forvarvar Brf Tallsmygaren ocksa projektet, d.v.s. uppférandet av de 31
rad och parhusen. Entreprendren uppfér husen med ett fast arvode enligt ABTO6 (entreprenadkontrakt for
totalentreprenad), dock star inte Brf Tallsmygaren risken for projektet utan det gor séljaren av Granasen Projekt 2 AB,
dvs Granasen Bostads Invest AB.

Séaljaren kommer for att garantera projektet, ata sig:

- Justera kdpeskillingen fér aktierna i Grandsen Projekt 2 AB. Okar eller minskar kostnaderna i projektet
justeras priset for aktierna upp eller ned sa att den slutliga anskaffningskostnaden forblir densamma for
féreningen.

- lentreprenadkostnaden |ata ingd en budgetreserv p& 1000 kr/m? boa.

Anskaffningskostnaden &r fast. Skulle kostnaden for projektet bli hégre, justeras priset som bostadsrattsforeningen
betalar for projektet ned. Vice versa sker dar som kostnaden for projektet skulle minska. Denna konstruktion har
skapats for att sdkra en anskaffningskostnad for Brf Tallsmygaren. Granasen Bostads Invest AB star i och med
konstruktionen den ekonomiska risken for projektet.

Anskaffningskostnad

Kostnad for aktier, fastigheten, entreprenaden, férsakringar, bygglov, lagfart,
pantbrev och byggnadskreditiv (Ian under byggnationen) (Kr) 175 425 000

Berdknad anskaffningskostnad (Kr) 175 425 000

Skattemadssig anskaffningskostnad

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 19 439 000
Kostnad for Entreprenaden, forsakringar, bygglov, pantbrev och

byggnadskreditiv (Ian under byggnationen) 108 861 000
Berdknad skattemdssig anskaffningskostnad (Kr) 128 300 000
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Taxering av parhus 115 kvm

Mark 375 000
Byggnad 1197 000
Totalt 1572 000
Taxering av parhus 140 kvm

Mark 382 000
Byggnad 1396 000
Totalt 1778 000
Totalt taxeringsvarde

Mark 11 653 000
Byggnad 37 903 000
Totalt 49 556 000

Kostnadskalkyl Brf Granldparen



E. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

| féljande avsnitt Idmnas uppgifter om féreningens Idnevillkor. Med IGnevillkor avses ett Ians Idnetid, rdntesats, amortering, bindningstid och

sdkerhet.

BELANING | FORENINGEN

Lan Belopp Bindnings- Rénte- Rante- Rante- Réantekostn Amortering Summa

tid sats enl paslag sats inkl arl arl ar1

(SEK) offert paslag (SEK) (SEK) (SEK)

Lan1 13743750 3 man 0,93% 1,50% 2,43% 333138 68 719 401 857

Lan 2 13743750 1ar 0,95% 1,50% 2,45% 335 880 68 719 404 599

Lan 3 13743750 2ar 1,01% 1,50% 2,51% 344 106 68 719 412 824

Lan4 13743750 3ar 1,11% 1,50% 2,61% 357 815 68 719 426 534

Summa lan 54 975 000 1,00% 1,50% 2,50% 1370939 274875 1645814
Summa upplatelseavgift 0
Summa insatser 120 450 000
Summa finansiering SEK 175 425 000

Réntenivaerna ar satt efter offert fran SBAB daterad 2021-03-04. | kalkylen utgar amortering med 0,5%. Sakerhet for

lanen utgors av inteckning i féreningens fastighet med pantbrev.

Av SBAB offererad ranta finns ett paslag med + 1,5%, vilket ger en genomsnittlig kalkylrdnta pa 2,5 %. Det &r
kalkylrdntan som ligger till grund for berdknad rantekostnad. Paslaget innebar att det finns en sakerhetsmarginal till
den offererade faktiska rdntan. Ar ridntenivderna ofériandrade vid tiden for inflytt kommer féreningen dirmed
ackumulera ett dverskott motsvarande skillnaden mellan da aktuell lanerdnta och kalkylerad rdnta. Skulle aktuella
réantenivaer vid tiden for inflytt 6verstiga kalkylerad ranta (2,5 %), 6kar rantekostnaden for féreningen i motsvarande

grad.

Detsamma géller amortering. Andras villkor fér amortering paverkas utgiften fér amortering i motsvarande grad.

FoOr att sprida rénterisker ar bostadsrattsfoéreningens lan uppdelade i fyra lika stora delar, med olika bindningstid. Efter
inflyttning i bostadsrattsforeningen kan ny styrelse besluta om att férandra uppdelningen och bindningstid for lanen.

Kostnadskalkyl Brf Granldparen



F. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

| féljande avsnitt redovisas féreningens kapital- och driftskostnader samt avsdttning till underhdll. Kapitalkostnaderna féljer finansieringsplanen pé
foregdende sida. Samtliga intdkter och kostnader samt in- och utbetalningar redovisas inklusive moms. Observera att det finns bdde driftkostnader
som ingdr i drsavgiften och driftkostnader som ligger utanfér avgiften. Driftkostnader som ligger utanfér drsavgiften ansvarar den enskilde
bostadsrdttsinnehavaren fér.

Kostnader Kr/kvm Kr
Ranta féreningsbeldning ! 150 548376
Réntepaslag pa offererade réntenivaer 2 224 822563
Amortering 3 75 274875
Avskrivningar 4 462 1691848
Summa kostnader exkl. avskrivningar 449 1645814

! Rdnta enl offert fran bank. Rintekostnaden pdverkas av amorteringarna under forsta dret

2 Utéver rdntan har féreningen lagt pa en sikerhetsmarginal pé den faktiska, offererade rintan.

3 Amortering utgdr med 0,5% fran ar 1 i kalkylen.

4 Avskrivningen dr baserad pd byggnadskostnaden exkl férvdrvskostnaden for fastigheten.
Avskrivningen ligger inte till grund fér berdkningen av féreningens drsavgift.
Driftskostnader som ingar i arsavgift Kr/kvm Kr
Forsakringar 14 52 700
Fastighetsforvaltning 12 42 625
Féreningens administration > 10 36 650
Vatten och avlopp 55 202946
Reserv 10 36 650
Summa 101 371571

5 Féreningens administration avser revision och myndighetskontakter.
Ovriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsattning till reparation och underhall 6 30 109950
Fastighetsavgift / 0 0
Summa ovriga kostnader

6 Fondering till rep. och underhdll

7 Fastighetsavgiften utgdr inte de férsta 15 Gren. Berdknad till 355637 krdr 16.
Summa utbetalningar ar 1, SEK 8 580 2127335

8 Féreningens drsavgift berdknas pa I6pande kostnader och avsdttning till underhdll. Lépande kostnader dr réiinta,

amortering och driftkostnader.

Intdkter ar 1

Arsavgifter 580 2127335
Ovriga intdkter (parkering, garage)

Ranteintakter

Summa intakter ar 1, SEK 580 2127335
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DRIFTKOSTNADER UTOVER ARSAVGIFT

Foérbr. Area Pris Férbr. /

Parhus 115 kvm - Enskild drift (Kr/kvm)  (kvm) Forbr. (kWh) (Kr/kwh)  &r (Kr)
Hushallsel ? 8,9 115 5100 0,20 1020
Varme/tappvarmvatten ° 74 115 4250 0,20 850
Arsavgift elabonnemang 9 3,1 115 360
Nitavgift, rorlig inkl energiskatt 1 52,8 115 9350 0,65 6078
Nitavgift, fast 1 23,9 115 2750
Avfallshamtning 12 24,5 115 2820
B 121 13878

Forbr. Area Pris Forbr. /

Parhus 140 kvm - Enskild drift (Kr/kvm)  (kvm) Férbr. (kWh) (Kr/kwh)  a&r (Kr)
Hushallsel ° 8,9 140 6209 0,20 1242
Virme/tappvarmvatten 9 7,4 140 5174 0,20 1035
Arsavgift elabonnemang ° 2,6 140 360
Natavgift, rérlig inkl energiskatt 1 52,8 140 11 383 0,65 7399
Nitavgift, fast 1 19,6 140 2750
Avfallshimtning 12 20,1 140 2820
B 111 15 605

9 Rérligt elpris hos Kungélv Energi, hdmtad ur Brukarindata bostéder (Svebyprogrammet Projektrapport).

10 Rorligt elpris Kungdlv Energi. Berdkningen av férbrukningen dr gjord av Rambéll i VIP- Energy.

Eventuella elektriska tillval ingdr ej i berdkningen.

11
Enl taxa Kungdlv Energi.

12
Avfallskostnaden dr beréknad med osorterat avfall, hdmtning varannan vecka, médngd restavfall enligt riksgenomsnittet 239 kg / hushéll och Gr.

13
Driftskostnaderna kan variera beroende pé verklig férbrukning. Tillkommande kostnad fér bredband, ca 250 kr/ménad och hushdll.

Kostnadskalkyl Brf Granldparen
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G. NYCKELTAL

| féljande avsnitt presenteras bostadsrdttsféreningens ekonomiska nyckeltal.

Tkr Kr/kvm
Anskaffningskostnad 175 425 47 865
Belaning ar 1 54 975 15 000
Insats/upplatelseavgift 120450 32 865
Amortering ar 1 275 75
Avskrivning ar 1 1692 462
Driftkostnad ar 1 372 101
Avsattning till underhall ar 1 110 30
Arsavgift ar 1 2127 580
Bokféringsmassig forlust ar 1 1307 357
Kassaflode ar 1 110 30
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H. LAGENHETSREDOVISNING

| féljande avsnitt visas bostadsrdttsforeningens ldgenhetsférteckning bestdende av ldgenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal, insats och
Grsavgift. Arsavgiften visas i sina bestandsdelar samt i summerad form per ménad och per dr.

Arsavgift per manad i bestandsdelar
Lgh. Antal Yta  Andels- Insats Drift+rdnta Réantepaslag Amortering + Summa Total
rum tal avsattm?g arsavgift/man| arsavgift
underhall

(nr)  (rok) (kvm) (%) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)
1 5 115,0 3,1378 3750 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
2 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
3 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
4 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
5 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
6 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
7 5 140,0 3,8199| 4250000 2928 2618 1225 6772 81262
8 5 140,0 3,8199| 4095000 2928 2618 1225 6772 81262
9 5 140,0 3,8199 4095 000 2928 2618 1225 6772 81 262
10 5 140,0 3,8199| 4250000 2928 2618 1225 6772 81262
11 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
12 5 115,0 3,1378| 3695000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
13 5 115,0 3,1378| 3695000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
14 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1006 5563 66 751
15 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
16 5 115,0 3,1378| 3795000 2 405 2151 1006 5563 66 751
17 5 1150 3,1378| 3795000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
18 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
19 5 115,0 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
20 5 115,0 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
21 5 115,0 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
22 5 115,0 3,1378| 3995000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
23 5 115,0 3,1378| 3945000 2 405 2151 1006 5563 66 751
24 5 115,0 3,1378| 3795000 2 405 2151 1006 5563 66 751
25 5 115,0 3,1378| 3795000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
26 5 115,0 3,1378| 3970000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
27 5 1150 3,1378| 3970000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
28 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
29 5 115,0 3,1378| 3750000 2405 2151 1 006 5563 66 751
30 5 115,0 3,1378 3750 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
31 5 1150 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
Summa 3665,0 100| 120 450 000 76 662 68 547 32069 177 278 2127335
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|. EKONOMISK PROGNOS

| féljande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen fér féreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas drsavgifter blir utifran féreningens
berdiknade kostnader och intdkter pd kort och Idng sikt. | tabellen visas de 6 férsta dren, det elfte dret samt Gr 16. Nybyggda bostdder dr befriade
fran fastighetsavgift under de férsta 15 dren. Det sextonde verksamhetsdret visas for att illustrera skattens inverkan fran och med det 16
verksamhetsdret.

Inflation &r antagen till: 2%

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

KOSTNADER 2127335 2130093 2133045 2136192 2139540 2143093 2164066 2546437
Offererad ranta 548376 545627 542878 540129 537381 534632 520888 507 144
Rantepaslag 822563 818 440 814 317 810 194 806071 801948 781332 760717
Amortering 274 875 274 875 274 875 274 875 274875 274875 274 875 274 875
Avskrivningar* 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848
Driftkostnader 371571 379002 386 582 394314 402200 410244 452943 500 085
Fastighetsavgift** 355638
Avsattning till reparation och underhall 109 950 112 149 114 392 116 680 119013 121394 134 028 147 978
Ackumulerad avsattning till reparation och underhall 109 950 222 099 336491 453171 572184 693578 1337950 2049389
Kassaflode*** 109 950 112 149 114392 116 680 119013 121394 134 028 147 978
Ackumulerat kassaflode 109 950 222099 336491 453171 572184 693578 1337950 2049389
Ackumulerad amortering 274 875 549750 824625 1099500 1374375 1649250 3023625 4398000
Bokféringsmassig forlust™*** 1307023 1304824 1302581 1300293 1297959 1295579 1282944 1268994
Ackumulerad bokféringsmassig forlust 1307023 2611846 3914427 5214720 6512679 7808258 14248749 20622173

* Avskrivningar dr inte underlag fér Grsavgifter och séledes inte med i summeringen av kostnader ovan

** Fastighetsavgift utgdr endast efter ar 15

*** Berdkning bygger pa offererad rinta inklusive rantemarginal. Rintemarginal som ej nyttjas paverkar kassaflédet positivt med motsvarande belopp.
**¥¥ Berdkning bygger pa offererad rénta inklusive rdntemarginal. Rantemarginal som ej nyttjas minskar bokféringsmdssig férlust med motsvarande belopp.

SUMMA INTAKTER 2127335 2130093 2133045 2136192 2139540 2143093 2164066 2546437
Arsavgifter 2127335 2130093 2133045 2136192 2139540 2143093 2164066 2546432
Ovriga intékter (p-plats, garage, rintor) 0 0 0 0 0 0 0 5

Rénta lan 3 man 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43%

Rénta lan 1 ar 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45%

Rénta lan 2 ar 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51%

Rénta lan 3 ar 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61%

Inflation (KPI) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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J. KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt visar resultatet av en kdnslighetsanalys. Syftet med kénslighetsanalysen dr att visa hur resultaten i den ekonomiska prognosen
utvecklas under alternativa antaganden om rénte- och inflationsnivd fér de sex férsta verksamhetsdren, det elfte och sextonde verksamhetsaret.

o

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgift kr per kvm i 580 581 582 583 584 585 590 695
grundscenario (2 % inflation):

Antagen ranteniva +1% - (kr/kvm) 618 656 693 730 730 731 733 833
Antagen ranteniva +2% - (kr/kvm) 655 730 804 878 877 876 875 972
Antagen ranteniva -1% - (kr/kvm) 543 507 471 435 437 439 448 556
Antagen ranteniva -2% - (kr/kvm) 506 432 360 288 291 293 306 418
Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 580 583 585 587 589 592 607 723
Antagen inflation (KP1) +2% - (kr/kvm) 580 584 587 591 595 600 625 755
Antagen inflation (KP1) -1% - (kr/kvm) 580 580 579 579 578 578 575 671
Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 580 579 577 575 573 571 562 649

Analys 2 gors ej da exploatoren garanterar att han forvarvar osalda lagenheter.
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K. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

| féljande avsnitt beskriver diverse gdllande férutsdttningar kring képet av en bostadsrdtt i den aktuella bostadsrdttsféreningen. Syftet dr att
klargéra hur diverse fragor och invéndningar som kan uppstd under processen ska tolkas och hanteras.

1. Bostadsrattshavarna ska erlagga insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som bestams
av styrelsen, en arsavgift i enlighet med foreningens stadgar. Upplatelseavgift, overlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar, uttags efter beslut av styrelsen.

2. Foreningens lopande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder ska finansieras genom att
bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsldgenheternas andelstal
enligt fordelningsgrund som anges i stadgarna.

3. Bostadsrattshavarna ska teckna eget abonnemang med energibolag for el, avfallshantering, bredband, telefoni och
tv. Varje radhus har egen elmatare.

4. Mark kan ingd i upplatelsen enligt upplatelseavtalet. Bostadsrdttshavarna ska pa egen bekostnad halla det
markomrade som ingar i upplatelsen samt lagenheternas inre i gott skick i enlighet med féreningens stadgar.

5. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla lagenheterna tillgdngliga under ordinarie arbetstid for
entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten.

6. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavaren att utkrava ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa grund av oldgenheter av pagaende
arbeten pa eller omkring foreningens fastighet foreligger inte. Vissa arbeten, sasom markarbeten, yttre malning,
anslutning bredband och TV, kan komma att fardigstéllas efter inflyttning.

7. Bostadsratternas insatser grundar sig pa lagenheternas bedémda marknadsvarde. Angiven boarea hanfor sig till
uppmatt area pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta paverkar inte de faststallda insatserna eller
avgifterna.

8 Anpassning och justering av nivaskillnader utféres av trappor, slanter, lutning pa grona och hardgjorda ytor och
stédmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanlaggning, VA, el-, tele- och fiberskap och liknande utfores
med hansyn till omradets beskaffenhet och servislagen i omradet. Da byggnaderna inte ar fardigprojekterade kan
dessa atgarder tillkomma eller dndras utdver visade detaljer i bofaktabladen och/eller publicerat bild- och
ritningsmaterial.

9. Vid upplésning av foreningen ska foreningens tillgangar skiftas pa satt som anges i foreningens stadga.
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L. BILAGA 1, GRANSDRAGNINGSLISTA UNDERHALL

| féljande avsnitt beskrivs olika byggnadsdelars uppskattade livsléngd. Det framgdr ocksd vem som ansvarar fér underhdll och reparation av olika
byggnadsdelar, bostadsféreningen eller den individuella bostadsrdttsinnehavaren.

Teknisk livsldngd pa byggnadsdelar

Underhall / Bostadsriitts- Bostadsritts-
Byggnadsdel - huvudbyggnad reparation féreningen havare
Tak
Takpannor av betong + raspont+taktackning+lakt Uh. X
Nockpanna + nockband Uh. X
Gavelsprang Uh. X
Byte av div. takfotsdetaljer (plat, hangranna) Uh. X
Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stuprér mm) Uh. X
Utvandigt
Uppfart marktegel/asfalt tillhérande bostadsratt X
Gronytor tillhdrande bostadsratt X
Fasader
Trapanel (byte) Uh. X
Trapanel (malning) Uh. X
Fonster och dérrar
Byte fénster och entrédérr inkl. plat, droplist, foder, smyglist, tatning, fonsterbz Uh. X
Byte dorrar invandigt Uh. X
Malning fonster/dorrar Uh. X
Drinering/utviandigt fuktsskydd
Dréaneringsledning och utvéandig vertikal fuktisolering Uh. X
(inklusive dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.)
Dagvattenledning utanfor byggnaden Uh. X
Invéndigt
Malning/tapetsering etc. Uh. X
Parkettgolv/tragolv (byte) Uh. X
Parkettgolv/tragolv (slipning) Uh. X
Klinkergolv Uh. X
Koksluckor, bankskivor, kdksinredning Uh. X
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok Uh. X
Varmegolv
Elvarmeslingor i vatutrymme Uh. X
Vattenburna slingor i golv Uh. X
Vatutrymmen
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme Uh. X
Kakel och klinker Uh. X
Installationer for vatten, avlopp samt varme
Avloppsledningar, varmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) Uh. X
Badkar Uh. X
Franluftvarmepump Uh. X
Radiatorer Uh. X
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. Uh. X
Elinstallationer
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. Uh. X
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap Uh. X
Ventilation
Injustering av ventilationssystem Rep. X
Byte av flaktmotor Rep. X
Styr- och reglerutrustning Uh. X
Stomme och platta
Stomme Uh. X
Platta Uh. X
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M. BILAGA 2, ORDLISTA OVER FOREKOMMANDE TERMER OCH BEGREPP

Aktiedverlatelseavtal - Om en aktie byter dgare kan det ske till exempel pa grund av ett avtal om kop, ett sk
aktiedverlatelseavtal.

Amortering - avbetalning pa en skuld.

Andelstal - Varje bostadsrattsforening ar uppdelad i andelar, dar varje bostadsratt har sin andel. Andelen star ofta i
direkt proportion till ldgenhetsytan, och anges i procent.

Anskaffningskostnad - ar den utgift ett féretag haft for kép av en tillgang.

Avskrivning — dr en nedskrivning av en tillgang hos féreningen, ar en kostnad eftersom den avser en resursférbrukning,
exempelvis forslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran féreningen.

Bostadsratt - en upplatelseform dar medlemmar av en bostadsrattsforening ager ratten att nyttja bostadslagenhet,
lokal eller smahus mot ersattning for obegransad tid under férutsattning att de forpliktelser man har mot féreningen

uppfylls.

Bostadsrattsforening - en ekonomisk férening som har till &ndamal att upplata lagenheter, i féreningens hus, med
bostadsratt.

Bygglov - Ett bygglov (dldre bendamning byggnadslov) ar ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga till eller dndra
anvandningen av en byggnad eller en anlaggning.

Driftkostnad — Den totala kostnaden for driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad &r
sophamtning, el, renhallning, férsdkringar. | kostnaden ingar inte amortering och ranta.

Ekonomisk plan - Innan en bostadsrattsforening upplater lagenheter med bostadsratt ska en ekonomisk plan upprattas
av foreningens styrelse och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tva

intygsgivare som ar utsedda av Boverket.

Entreprenad - Entreprenad ar ett I16fte att, till ett i forvag uppgjort pris mellan en bestallare och en entreprendr, utféra
ett arbete eller leverans inom en viss tid.

Fastighet - En fastighet ar ett mark- eller vattenomrade eller en volym som éar fast egendom med tillh6rande
fastighetstillbehor (till exempel byggnader, andra anldaggningar och vaxtlighet), som utgor en rattslig enhet.

Fastighetsavgift - Fastighetsavgift ar en skatt som utgar pa innehavet av en fastighet.

Fullvardesforsakring - Med en fullvardesforsakring far man ett likvardigt hus uppbyggt med avdrag for sjalvrisk och
aldersavdrag.

Forhandsavtal - Regleras i bostadsrattslagen och innebér att féreningen forbinder sig att upplata en lagenhet till
forhandstecknaren och férhandstecknaren forbinder sig att forvarva lagenheten av féreningen.

Forskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av forhandsavtal om féreningen har fatt tillstand
fran Bolagsverket att ta emot forskott.

Garanti - Ar ett dtagande frn entreprendren eller bostadsproducenten.
Garantiarbete — Arbete for att avhjalpa fel fran besiktning.

Garantibesiktning - Pakallas av bestéllaren som &r bostadsrattsforeningen och ska genomféras inom tva ar fran den
godkanda slutbesiktningen.
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Inbetalning: Nar kunden betalar for den vara eller tjanst som han/hon har kopt av foretaget gor han/hon en
inbetalning till foretaget.

Inflation - en 6kning av den allm&nna prisnivan som gor att man kan kdpa farre varor och tjanster for samma mangd
pengar.

Inkomst - Nar ett foretag séljer en vara eller tjanst uppstar en inkomst

Insats - Ar det belopp som man betalar till bostadsrittsféreningen i samband med upplatelsen. Insatsens storlek
framgar av den ekonomiska planen.

Intygsgivare - En person utsedd och registrerad av Boverket. Intygsgivarna kontrollerar att uppgifterna i
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen stimmer och att projektet dr ekonomiskt hallbart pa sikt.

Intakt - En intdkt dr en periodiserad inkomst

Kapitalkostnad — Den totala kostnaden for lanet under en viss tidsperiod och benamns i kronor.

Kostnadskalkyl - Ar en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet och ar forstadiet till den ekonomiska planen. Kalkylen ska
vara forsedd med ett intyg av tva av Boverket utsedda intygsgivare. For att kunna skriva forhandsavtal maste det finnas
en intygsgiven kostnadskalkyl.

KPI - Konsumentprisindex (KPI) syftar till att mata prisutvecklingen for hela den privata konsumtionen,

Koépeskilling - Den summa som kopare och séljaren har 6verenskommit for bostaden.,

Lagfart - Ar ett bevis pd vem som &r dgare av en fastighet. | samband med att lagfart registreras betalas en s.k.
stampelskatt for att bli lagfarten.

Likvidavrakning - en avstamning av slutbetalningen till bostadsrattsforeningen. Avrdkningen sker oftast i samband med
tilltradesdagen. | likvidavrakningen finns alla uppgifter som ror betalningen, som till exempel tidigare erlagda forskott.

Markanvisningsavtal - Ett markanvisningsavtal innebar att en intressent under den tid som avtalet |I6per ensam har
ratt att forhandla med kommunen om ett markomrade.

Marknadsvarde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjanst handlas till pa en marknad.
Moms — &r en skatt (mervardesskatt) som betalas vid kép av varor och tjanster

Pantbrev - Ett dokument som anvands som sdkerhet for Ian. Det ar utfardat pa ett visst belopp och inom en viss del
av det pantsatta objektets varde (inomlaget).

Pantsattningsavgift - De flesta bostadskopare behover ta lan till sin bostadsratt. Dessa lan maste registreras hos
foreningen (pantsattningsregistret). For detta tar foreningen ut en engangsavgift.

Rénta - betalas av ndgon som lanar pengar och erhalls av ndgon som lanar ut pengar.
Slutbesiktning - Nar bostadsrattsforeningens hus ar klart och fardigbyggt utfors en slutbesiktning eller
entreprenadbesiktning. Slutbesiktningen ar viktig inte minst for att parterna i sina avtal ofta hanvisar till den nar det

géller juridiska fragor. Det ar vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir formellt godkanda.

Stadgar - Stadgarna ar bostadsrattsforeningens grundldggande regler. Stadgarna ska vara registrerade hos
Bolagsverket och ar darfor en offentlig handling. Det &r féreningsstéamman som beslutar om stadgarna.

Tillval - Bostadsratten upplats med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du en méjlighet att
gora egna personliga tillval till denna grundstandard for att kunna sétta din egen pragel pa lagenheten. Tillvalen ar
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forenade med en merkostnad for dig som bostadsrattshavare. Tillvalen diskuteras mellan dig som kdpare och entre-
prendren och sedan ingar ni ett separat avtal om dessa tillval.

Upplatelseavgift - Ar en sirskild avgift som bostadsrittsforeningen kan ta ut tillsammans med insatsen néar
bostadsratten upplats. En forutsattning ar dock att stadgarna ger féreningen en sadan rétt.

Upplatelseavtal - Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsféreningen och bostadsrattshavaren och regleras i
bostadsrattslagen. For att upplatelse av lagenheten ska kunna ske kravs att det finns en registrerad ekonomisk plan
samt att bostadsrattshavaren ar medlem i féreningen. Vidare kravs for att upplatelse ska kunna ske att den slutliga
kostnaden for féreningens hus har redovisats i den ekonomiska planen.

Utbetalning — Handelse som sker ndr pengar betalas ut.

Arsavgift - Arsavgiften ska tacka foreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, [spande underhall, skétsel
av fastigheten, amorteringar etc.

Overlatelseavgift - Vid férsiljning, arv, géva eller bodelning utgdr en &verltelseavgift, i enlighet med féreningens
stadgar, for foreningens arbete och kostnader.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3§

Undertecknade, vilka for andamél som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen har pa

uppdrag av foreningens granskat forestdende kostnadskalkyl 2021 03 17 {or

Bostadsrattsforeningen Tallsmygaren, org nr 769639-5818, far harmed avge foljande

intyg.

Kostnadskalkylen innehaller sdvil kdinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer

overens med handlingar som varit tillgidngliga for oss. Dessa handlingar framgér av

bilaga till intyget.

De 1 kalkylen ldmnade uppgifterna ar siledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdnda som preliminéra uppgifter ar

vederhiftiga, varfor vi bedomer att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa

tillforlitliga grunder.

Béda intygsgivarna har ansvarsforsikring.

Denna handling undertecknas digitalt.

Kjell Karlsson Urban Wiman
Advokat Jur kand

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende

kostnadskalkyler och ekonomiska planer.

BILAGA
Till intyg for kostnadskalkyl 2021 03 17



Bostadsrittsforeningen Tallsmygaren
Org nr 769639-5818

Handlingar

Reg bevis for féreningen, 2021 02 09
Dito - Granésen Projekt 2 AB, 2020 12 16
Dito — Granasen Bostads Invest AB, 2018 01 30

Stadgar, 2021 02 09
Fastighetsdatautdrag for Kungilv Kastellgarden 1:52, 2020 09 21
Aktiedverlatelseavtal, utkast

Markanvisningsavtal, 2019 12 12
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Markdverlatelseavtal, ej undertecknat
. Bygglov 2021 01 14
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. Bygglovshandlingar med situationsplan 2020 11 24
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. Ytberdkning, sammanstéllning, odaterad
. Berdkning taxeringsvérde, 2020 06 25

. Offert finansiering SBAB, 2021 03 04

. Garanti osalda bostadsritter 2021 03 16
. Va taxa 2021

. Avfallstaxa 2021

. Elpriser inkl nét 2021
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Vidlkommen till Brf Tallsmygaren

Nordtag ar ett nytt modernt naturnidra bostadsomrade i vastra Ytterby som totalt ska inrymma ca 450 bostader.
Omradet kommer bli ett tryggt och barnvanligt omrade som organiseras i tydliga kvarter med gemensamma och
skyddade gardar. Nordtag har utmarkta trafikforbindelser till Kungélv, Stenungsund och Géteborg. Fran kvarteret till
Ytterby station ar det knappt 1 km. Ytterby inrymmer nadrservice i form av stormarknad, apotek, bibliotek och
vardcentral. Nybyggda Sparrasskolan for F-3 ligger inom gangavstand och ytterligare en forskola ska byggas i Nordtag.

Valkommen till Brf Tallsmygaren!

Om oss

Ekeblad Bostad AB &r en bostadsutvecklare med fokus pa att bygga rad- och parhusomraden i sma och mellanstora
stdder runt om i landet. Var 6nskan &r att ge manniskor en chans att skapa sitt eget hem utan att behova ge avkall pa
en balanserad vardagsekonomi. Vi bygger prisvdarda och funktionella hem i bostadsrattsform. Det &r ett boende som
gor att fler far mojlighet att vélja en modern bostad med god standard och samtidigt ha en férutsdgbar privatekonomi.
Husen séljs nyckelfardiga kraver minimalt med skoétsel, ndgot som fér manga av oss ar en forutsattning for att fa ihop
vardagslivet. Fram till idag har Ekeblad Bostad byggt drygt 1000 bostader, mestadels i form av rad- och parhus liknande
detta bostadsprojekt. Vi drivs av att fa anvanda var kunskap om bostadsbyggande till att gora skillnad — bade for
samhaéllet och for den enskilda manniskan.

Vad ar en kostnadskalkyl?

Att koépa en bostad ar fér manga en av de storsta affarerna i livet. Vi vill darfor att du som kopare ska vara
valinformerad och ges basta mojlighet att forstda de ekonomiska forutsattningarna infor ett bostadskop i var
bostadsrattsforening. Det viktigaste instrumentet for detta ar att |dsa och begripa kostnadskalkylen.

Vid kdép av nyproduktion i bostadsrattsforening tecknar du som kdpare ett férhandsavtal med bostadsrattsforeningen.
Forhandsavtalet som du tecknar innebar att foreningen lovar att upplata en bostad till just dig. | férhandsavtalet ska
det framga bade vad insatsen kommer att vara samt vad den berdknade manadsavgiften forvantas bli. | detta
dokument redogor vi for foreningens ekonomi och vilka antaganden som ligger grund for berakningarna.
Berdkningarna grundas pa en sa kallad kostnadskalkyl. Det dr denna kalkyl du nu haller i din hand.

Det ar bostadsrattsforeningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkyl ska sedan granskas av tva av
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna i kostnadskalkylen och bedémer
huruvida féreningen ar ekonomiskt hallbar pa sikt. Om intygsgivarna bedomer att foreningen klarar kraven, blir
kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till Bolagsverket for att erhalla tillstand for bostadsrattsforeningen
att ta emot forskott av képare. Foreningen stéller ocksa ut en sdkerhet for att fa lov att ta emot forskott. Sakerheten
garanterar att kopare kan fa tillbaka sitt inbetalda forskott i hdndelse av att byggprojektet inte skulle bli fardigstallt.

Vad ar en ekonomisk plan

Ett par veckor innan inflytt sker sjalva upplatelsen av bostadsratten till dig som kopare. Innan foreningen far skriva
upplatelseavtal och ta emot insatser maste styrelsen faststélla uppgifterna i kostnadskalkylen och uppratta en sa kallad
ekonomisk plan. Den ekonomiska planen ar till stora delar identiskt med kostnadskalkylen, men med den stora
skillnaden att alla kostnader och tekniska I6sningar nu ar kanda da projektet ar nast intill klart. Den ekonomiska planen
ska registreras hos Bolagsverket, nagot som inte gors for kostnadskalkylen. Det &r féreningens styrelse som ska ta
fram den ekonomiska planen och registrera den hos Bolagsverket. Aven den ska granskas och intygsgivas av tva av
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som képare innan det ar dags att teckna
upplatelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen.

Fragor

Har du fragor kring kostnadskalkylen, kbpprocessen eller ndgot annat gallande Brf Tallsmygaren, kontakta ansvarig
maéklare for radgivning. Langst bak i detta dokument hittar du dven en ordlista med begrepp och termer som
forekommer i kostnadskalkylen.
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B. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

| féljande avsnitt beskrivs bakgrunden till projektet, vad som ska byggas, vem som dger fastigheten och diverse férutséttningar.

Bostadsrattsforeningen Tallsmygaren har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter och hyra ut lokaler till nyttjanderatt utan tidsbegransning. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt ii féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Bakgrund

Ekeblad Bostad AB ager bolaget Granasen Bostads Invest AB (559120-6551). Granasen Bostads Invest AB har genom
sitt heldgda dotterbolag Granasen Projekt 2 AB (559280-1749), tecknat markoverlatelseavtal for del av fastigheten
Kastellegarden 1:52, Kungalv och bolaget planerar nu att pa marken att uppfora 31 st bostader.

Bolaget har tecknat avtal om totalentreprenad enligt ABT06 med fast entreprenadsumma, erhallit bygglov 2021-01-
14 och har tecknat avtal med méklare.

Granasen Projekt 2 AB avses att séljas till Brf Tallsmygaren i samband med byggstart. Séljaren (Granasen Bostads
Invest) kommer sta den ekonomiska risken for projektet genom att priset pa aktierna varierar beroende pa kostnaden
i projektet. Detta kommer att regleras i aktiedverlatelseavtalet. Skulle kostnaden fér entreprenaden oka justeras priset
for aktierna ned sa att anskaffningskostnaden forblir den samma. Vice versa sker ddr som kostnaden for
entreprenaden skulle minska. Denna konstruktion har skapats for att sdkra en anskaffningskostnad for Brf
Tallsmygaren.

| samband med aktiedverlatelsen dvertar féreningen Bolagets alla skyldigheter och rattigheter och atar sig att uppfylla
Bolagets ataganden. | samband med férvarvet transporteras Fastigheten och projektet inklusive entreprenaden till Brf
Tallsmygaren. Affaren medfér att det uppkommer en latent skatteskuld i bostadsrattsforeningen. Betalningsskyldighet
for denna skatt uppkommer endast om féreningen upphor med verksamheten och séljer Fastigheten.

Inflyttning planeras till fijarde kvartalet 2022-férsta kvartalet 2023. Upplatelse sker innan tilltrdde och efter att
Bolagsverket registrerat foreningens ekonomiska plan. Mark enligt upplatelseavtalet ingar i upplatelsen.

Granasen Bostads Invest AB har tecknat utfastelse om forvarv av osalda lagenheter. Granasen Bostads Invest AB atar
sig att efter entreprenadens fardigstallande svara for de kostnader osalda lagenheter medfor. Om det fortsatt aterstar
osalda lagenheter 6 manader efter fardigstdllande forvarvar Granasen Bostads Invest AB dessa av
Bostadsrattsforeningen.

Berakning av féreningens arliga kostnader grundar sig pa bedomningar gjorda forsta kvartalet 2021.
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

| féljande avsnitt beskrivs vilken fastighet som avses bebyggas, hur mdanga bostdder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska I6sningar.
Observera att uppgifter gdllande utformning och val av tekniska I6sningar dr prelimindra i nuvarande fas.

Fastighetsbeteckning: del av Kastellegarden 1:52
Kommun: Kungalv
Adress: Olles gata / Fiolmannens gata

Detaljplan: Ytterby 360, Nordtag (Kastellegarden 1:52 (dnr:
2015/1972))

Fastighetens areal: Berdknad till, 7 169 m?

Preliminar utformning

Antal lagenheter: 31 st bostader

Antal byggnader: 5 bostadslangor, 5 parhus
21 forradsbyggnader

Byggnadstyp: Parhus, Radhus

Nybyggnadsar: 2022-2023

Total ldgenhetsarea: 3 665 kvm

Foreningsgemensamma anordningar
Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-natet.

Fiber: Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via
fast anslutning (fiber).

Sophantering: Sopkarl for varje enskild bostad.

Kostnadskalkyl Brf Granldparen





Byggnadsbeskrivning — preliminar

Antal vaningar: 2-2,5 vaningar ovan mark.

Vind: Kallvind, ej inredd.

Grundlaggning: Platta av betong.

Stomme: Barande vaggar, bjalklag i | “WMM
och takkonstruktion av tra. ‘, \i‘:m»v:ruu:w I Ew

Fasad: Staende trapanel. [

Yttertak: Plat.

Uteplatser: Uteplats av tratrall pa tradgardssida. Markplattor entrésida.

Fonster: 3-glas, trafonster.

Lagenhetsdorrar: Dorrar i trd och glas.

Trappa: Invandig tratrappa.

Brevlador: Placerade ut mot gatan.

Lagenhetsbeskrivning — preliminar

Entréutrymme/hall: Klinker/parkett, malade vdggar och tak.

Kok: Parkett, malade vaggar och tak, induktionshall, kyl och frys, diskmaskin,
varmluftsugn, mikrovagsugn, koksflakt, skap- och bankinredningar med
malade luckor.

Badrum: Klinker/kakel pa golv och vagg, malat tak, badkar, tvattstall, och wc-stol.

Duschrum: Kakel/klinker pa golv och vagg, malat tak, dusch, tvattstall, och wc-stol.

Kladvard/teknik: Klinker, malade vaggar och tak, tvattstall, tvattmaskin och torktumlare,
varmevaxlare, multimediacentral, vattenmatare, el-central,

golvvarmereglering (och vaxelriktare vid tillval av solceller).

Vardagsrum: Parkett, malade vaggar och tak.

Ovriga rum: Parkett, malade vaggar och tak.

Uppvarmning: Uppvarmning sker genom individuell franluftsvarmepump med
ackumulatortank, cirkulationspump, automatik och reglerutrustning.
Golvvarme.

Ventilation: Mekanisk franluft med atervinning. Tilluft via fasadventiler.

El: Lagenheten ar ansluten till allmadnna elndtet. Varje bostad har eget
abonnemang.

TV/bredband: Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via fiber.

Parkering: Parkering pa uppfart.

Cykelstall: Anordnas sjalv av bostadsrattsinnehavaren.

Vatten/avlopp: Gemensam anslutning.
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Byggnadsbeskrivning komplementbyggnader — preliminar

Forrad: 6 kvm isolerad platta pa mark, oisolerad stomme, takbeklddnad sedum.

Forsakringar

Fullvardesforsakring av fastigheten.
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D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

| féljande avsnitt redovisas affdrsstrukturen for uppférandet av bostéderna samt den berédknade kostnaden fér hela projektet.

Affarsstruktur

Brf Tallsmygaren avser att forvdrva del av fastigheten Kastellgarden 1:52 genom att forvarva bolaget Granasen
Projekt 2 AB. Granasen Projekt 2 AB har startat projektet, arbetar med att handla upp entreprenaden, ansdker om
bygglov, satter upp projektorganisation m.m. Darefter ska fastigheten 6verfors fastigheten till Brf Tallsmygarens dgo.
Efter 6verlatelsen tdms Granasen Projekt 2 AB pa kvarvarande tillgadngar och skulder och séljs. Kostnaden for
forsaljning ar medrdknad i entreprenadkostnaderna.

Genom forvarvet av Granasen Projekt 2 AB forvarvar Brf Tallsmygaren ocksa projektet, d.v.s. uppférandet av de 31
rad och parhusen. Entreprendren uppfér husen med ett fast arvode enligt ABTO6 (entreprenadkontrakt for
totalentreprenad), dock star inte Brf Tallsmygaren risken for projektet utan det gor séljaren av Granasen Projekt 2 AB,
dvs Granasen Bostads Invest AB.

Séaljaren kommer for att garantera projektet, ata sig:

- Justera kdpeskillingen fér aktierna i Grandsen Projekt 2 AB. Okar eller minskar kostnaderna i projektet
justeras priset for aktierna upp eller ned sa att den slutliga anskaffningskostnaden forblir densamma for
féreningen.

- lentreprenadkostnaden |ata ingd en budgetreserv p& 1000 kr/m? boa.

Anskaffningskostnaden &r fast. Skulle kostnaden for projektet bli hégre, justeras priset som bostadsrattsforeningen
betalar for projektet ned. Vice versa sker dar som kostnaden for projektet skulle minska. Denna konstruktion har
skapats for att sdkra en anskaffningskostnad for Brf Tallsmygaren. Granasen Bostads Invest AB star i och med
konstruktionen den ekonomiska risken for projektet.

Anskaffningskostnad

Kostnad for aktier, fastigheten, entreprenaden, férsakringar, bygglov, lagfart,
pantbrev och byggnadskreditiv (Ian under byggnationen) (Kr) 175 425 000

Berdknad anskaffningskostnad (Kr) 175 425 000

Skattemadssig anskaffningskostnad

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 19 439 000
Kostnad for Entreprenaden, forsakringar, bygglov, pantbrev och

byggnadskreditiv (Ian under byggnationen) 108 861 000
Berdknad skattemdssig anskaffningskostnad (Kr) 128 300 000
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Taxering av parhus 115 kvm

Mark 375 000
Byggnad 1197 000
Totalt 1572 000
Taxering av parhus 140 kvm

Mark 382 000
Byggnad 1396 000
Totalt 1778 000
Totalt taxeringsvarde

Mark 11 653 000
Byggnad 37 903 000
Totalt 49 556 000
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E. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

| féljande avsnitt Idmnas uppgifter om féreningens Idnevillkor. Med IGnevillkor avses ett Ians Idnetid, rdntesats, amortering, bindningstid och

sdkerhet.

BELANING | FORENINGEN

Lan Belopp Bindnings- Rénte- Rante- Rante- Réantekostn Amortering Summa

tid sats enl paslag sats inkl arl arl ar1

(SEK) offert paslag (SEK) (SEK) (SEK)

Lan1 13743750 3 man 0,93% 1,50% 2,43% 333138 68 719 401 857

Lan 2 13743750 1ar 0,95% 1,50% 2,45% 335 880 68 719 404 599

Lan 3 13743750 2ar 1,01% 1,50% 2,51% 344 106 68 719 412 824

Lan4 13743750 3ar 1,11% 1,50% 2,61% 357 815 68 719 426 534

Summa lan 54 975 000 1,00% 1,50% 2,50% 1370939 274875 1645814
Summa upplatelseavgift 0
Summa insatser 120 450 000
Summa finansiering SEK 175 425 000

Réntenivaerna ar satt efter offert fran SBAB daterad 2021-03-04. | kalkylen utgar amortering med 0,5%. Sakerhet for

lanen utgors av inteckning i féreningens fastighet med pantbrev.

Av SBAB offererad ranta finns ett paslag med + 1,5%, vilket ger en genomsnittlig kalkylrdnta pa 2,5 %. Det &r
kalkylrdntan som ligger till grund for berdknad rantekostnad. Paslaget innebar att det finns en sakerhetsmarginal till
den offererade faktiska rdntan. Ar ridntenivderna ofériandrade vid tiden for inflytt kommer féreningen dirmed
ackumulera ett dverskott motsvarande skillnaden mellan da aktuell lanerdnta och kalkylerad rdnta. Skulle aktuella
réantenivaer vid tiden for inflytt 6verstiga kalkylerad ranta (2,5 %), 6kar rantekostnaden for féreningen i motsvarande

grad.

Detsamma géller amortering. Andras villkor fér amortering paverkas utgiften fér amortering i motsvarande grad.

FoOr att sprida rénterisker ar bostadsrattsfoéreningens lan uppdelade i fyra lika stora delar, med olika bindningstid. Efter
inflyttning i bostadsrattsforeningen kan ny styrelse besluta om att férandra uppdelningen och bindningstid for lanen.
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F. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

| féljande avsnitt redovisas féreningens kapital- och driftskostnader samt avsdttning till underhdll. Kapitalkostnaderna féljer finansieringsplanen pé
foregdende sida. Samtliga intdkter och kostnader samt in- och utbetalningar redovisas inklusive moms. Observera att det finns bdde driftkostnader
som ingdr i drsavgiften och driftkostnader som ligger utanfér avgiften. Driftkostnader som ligger utanfér drsavgiften ansvarar den enskilde
bostadsrdttsinnehavaren fér.

Kostnader Kr/kvm Kr
Ranta féreningsbeldning ! 150 548376
Réntepaslag pa offererade réntenivaer 2 224 822563
Amortering 3 75 274875
Avskrivningar 4 462 1691848
Summa kostnader exkl. avskrivningar 449 1645814

! Rdnta enl offert fran bank. Rintekostnaden pdverkas av amorteringarna under forsta dret

2 Utéver rdntan har féreningen lagt pa en sikerhetsmarginal pé den faktiska, offererade rintan.

3 Amortering utgdr med 0,5% fran ar 1 i kalkylen.

4 Avskrivningen dr baserad pd byggnadskostnaden exkl férvdrvskostnaden for fastigheten.
Avskrivningen ligger inte till grund fér berdkningen av féreningens drsavgift.
Driftskostnader som ingar i arsavgift Kr/kvm Kr
Forsakringar 14 52 700
Fastighetsforvaltning 12 42 625
Féreningens administration > 10 36 650
Vatten och avlopp 55 202946
Reserv 10 36 650
Summa 101 371571

5 Féreningens administration avser revision och myndighetskontakter.
Ovriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsattning till reparation och underhall 6 30 109950
Fastighetsavgift / 0 0
Summa ovriga kostnader

6 Fondering till rep. och underhdll

7 Fastighetsavgiften utgdr inte de férsta 15 Gren. Berdknad till 355637 krdr 16.
Summa utbetalningar ar 1, SEK 8 580 2127335

8 Féreningens drsavgift berdknas pa I6pande kostnader och avsdttning till underhdll. Lépande kostnader dr réiinta,

amortering och driftkostnader.

Intdkter ar 1

Arsavgifter 580 2127335
Ovriga intdkter (parkering, garage)

Ranteintakter

Summa intakter ar 1, SEK 580 2127335
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DRIFTKOSTNADER UTOVER ARSAVGIFT

Foérbr. Area Pris Férbr. /

Parhus 115 kvm - Enskild drift (Kr/kvm)  (kvm) Forbr. (kWh) (Kr/kwh)  &r (Kr)
Hushallsel ? 8,9 115 5100 0,20 1020
Varme/tappvarmvatten ° 74 115 4250 0,20 850
Arsavgift elabonnemang 9 3,1 115 360
Nitavgift, rorlig inkl energiskatt 1 52,8 115 9350 0,65 6078
Nitavgift, fast 1 23,9 115 2750
Avfallshamtning 12 24,5 115 2820
B 121 13878

Forbr. Area Pris Forbr. /

Parhus 140 kvm - Enskild drift (Kr/kvm)  (kvm) Férbr. (kWh) (Kr/kwh)  a&r (Kr)
Hushallsel ° 8,9 140 6209 0,20 1242
Virme/tappvarmvatten 9 7,4 140 5174 0,20 1035
Arsavgift elabonnemang ° 2,6 140 360
Natavgift, rérlig inkl energiskatt 1 52,8 140 11 383 0,65 7399
Nitavgift, fast 1 19,6 140 2750
Avfallshimtning 12 20,1 140 2820
B 111 15 605

9 Rérligt elpris hos Kungélv Energi, hdmtad ur Brukarindata bostéder (Svebyprogrammet Projektrapport).

10 Rorligt elpris Kungdlv Energi. Berdkningen av férbrukningen dr gjord av Rambéll i VIP- Energy.

Eventuella elektriska tillval ingdr ej i berdkningen.

11
Enl taxa Kungdlv Energi.

12
Avfallskostnaden dr beréknad med osorterat avfall, hdmtning varannan vecka, médngd restavfall enligt riksgenomsnittet 239 kg / hushéll och Gr.

13
Driftskostnaderna kan variera beroende pé verklig férbrukning. Tillkommande kostnad fér bredband, ca 250 kr/ménad och hushdll.
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G. NYCKELTAL

| féljande avsnitt presenteras bostadsrdttsféreningens ekonomiska nyckeltal.

Tkr Kr/kvm
Anskaffningskostnad 175 425 47 865
Belaning ar 1 54 975 15 000
Insats/upplatelseavgift 120450 32 865
Amortering ar 1 275 75
Avskrivning ar 1 1692 462
Driftkostnad ar 1 372 101
Avsattning till underhall ar 1 110 30
Arsavgift ar 1 2127 580
Bokféringsmassig forlust ar 1 1307 357
Kassaflode ar 1 110 30
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H. LAGENHETSREDOVISNING

| féljande avsnitt visas bostadsrdttsforeningens ldgenhetsférteckning bestdende av ldgenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal, insats och
Grsavgift. Arsavgiften visas i sina bestandsdelar samt i summerad form per ménad och per dr.

Arsavgift per manad i bestandsdelar
Lgh. Antal Yta  Andels- Insats Drift+rdnta Réantepaslag Amortering + Summa Total
rum tal avsattm?g arsavgift/man| arsavgift
underhall

(nr)  (rok) (kvm) (%) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)
1 5 115,0 3,1378 3750 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
2 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
3 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
4 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
5 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
6 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
7 5 140,0 3,8199| 4250000 2928 2618 1225 6772 81262
8 5 140,0 3,8199| 4095000 2928 2618 1225 6772 81262
9 5 140,0 3,8199 4095 000 2928 2618 1225 6772 81 262
10 5 140,0 3,8199| 4250000 2928 2618 1225 6772 81262
11 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
12 5 115,0 3,1378| 3695000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
13 5 115,0 3,1378| 3695000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
14 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1006 5563 66 751
15 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
16 5 115,0 3,1378| 3795000 2 405 2151 1006 5563 66 751
17 5 1150 3,1378| 3795000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
18 5 115,0 3,1378| 3895000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
19 5 115,0 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
20 5 115,0 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
21 5 115,0 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
22 5 115,0 3,1378| 3995000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
23 5 115,0 3,1378| 3945000 2 405 2151 1006 5563 66 751
24 5 115,0 3,1378| 3795000 2 405 2151 1006 5563 66 751
25 5 115,0 3,1378| 3795000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
26 5 115,0 3,1378| 3970000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
27 5 1150 3,1378| 3970000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
28 5 115,0 3,1378| 3750000 2 405 2151 1 006 5563 66 751
29 5 115,0 3,1378| 3750000 2405 2151 1 006 5563 66 751
30 5 115,0 3,1378 3750 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
31 5 1150 3,1378 3995 000 2 405 2151 1006 5563 66 751
Summa 3665,0 100| 120 450 000 76 662 68 547 32069 177 278 2127335
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|. EKONOMISK PROGNOS

| féljande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen fér féreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas drsavgifter blir utifran féreningens
berdiknade kostnader och intdkter pd kort och Idng sikt. | tabellen visas de 6 férsta dren, det elfte dret samt Gr 16. Nybyggda bostdder dr befriade
fran fastighetsavgift under de férsta 15 dren. Det sextonde verksamhetsdret visas for att illustrera skattens inverkan fran och med det 16
verksamhetsdret.

Inflation &r antagen till: 2%

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

KOSTNADER 2127335 2130093 2133045 2136192 2139540 2143093 2164066 2546437
Offererad ranta 548376 545627 542878 540129 537381 534632 520888 507 144
Rantepaslag 822563 818 440 814 317 810 194 806071 801948 781332 760717
Amortering 274 875 274 875 274 875 274 875 274875 274875 274 875 274 875
Avskrivningar* 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848 1691848
Driftkostnader 371571 379002 386 582 394314 402200 410244 452943 500 085
Fastighetsavgift** 355638
Avsattning till reparation och underhall 109 950 112 149 114 392 116 680 119013 121394 134 028 147 978
Ackumulerad avsattning till reparation och underhall 109 950 222 099 336491 453171 572184 693578 1337950 2049389
Kassaflode*** 109 950 112 149 114392 116 680 119013 121394 134 028 147 978
Ackumulerat kassaflode 109 950 222099 336491 453171 572184 693578 1337950 2049389
Ackumulerad amortering 274 875 549750 824625 1099500 1374375 1649250 3023625 4398000
Bokféringsmassig forlust™*** 1307023 1304824 1302581 1300293 1297959 1295579 1282944 1268994
Ackumulerad bokféringsmassig forlust 1307023 2611846 3914427 5214720 6512679 7808258 14248749 20622173

* Avskrivningar dr inte underlag fér Grsavgifter och séledes inte med i summeringen av kostnader ovan

** Fastighetsavgift utgdr endast efter ar 15

*** Berdkning bygger pa offererad rinta inklusive rantemarginal. Rintemarginal som ej nyttjas paverkar kassaflédet positivt med motsvarande belopp.
**¥¥ Berdkning bygger pa offererad rénta inklusive rdntemarginal. Rantemarginal som ej nyttjas minskar bokféringsmdssig férlust med motsvarande belopp.

SUMMA INTAKTER 2127335 2130093 2133045 2136192 2139540 2143093 2164066 2546437
Arsavgifter 2127335 2130093 2133045 2136192 2139540 2143093 2164066 2546432
Ovriga intékter (p-plats, garage, rintor) 0 0 0 0 0 0 0 5

Rénta lan 3 man 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43% 2,43%

Rénta lan 1 ar 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45% 2,45%

Rénta lan 2 ar 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51% 2,51%

Rénta lan 3 ar 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61% 2,61%

Inflation (KPI) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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J. KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt visar resultatet av en kdnslighetsanalys. Syftet med kénslighetsanalysen dr att visa hur resultaten i den ekonomiska prognosen
utvecklas under alternativa antaganden om rénte- och inflationsnivd fér de sex férsta verksamhetsdren, det elfte och sextonde verksamhetsaret.

o

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgift kr per kvm i 580 581 582 583 584 585 590 695
grundscenario (2 % inflation):

Antagen ranteniva +1% - (kr/kvm) 618 656 693 730 730 731 733 833
Antagen ranteniva +2% - (kr/kvm) 655 730 804 878 877 876 875 972
Antagen ranteniva -1% - (kr/kvm) 543 507 471 435 437 439 448 556
Antagen ranteniva -2% - (kr/kvm) 506 432 360 288 291 293 306 418
Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 580 583 585 587 589 592 607 723
Antagen inflation (KP1) +2% - (kr/kvm) 580 584 587 591 595 600 625 755
Antagen inflation (KP1) -1% - (kr/kvm) 580 580 579 579 578 578 575 671
Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 580 579 577 575 573 571 562 649

Analys 2 gors ej da exploatoren garanterar att han forvarvar osalda lagenheter.
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K. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

| féljande avsnitt beskriver diverse gdllande férutsdttningar kring képet av en bostadsrdtt i den aktuella bostadsrdttsféreningen. Syftet dr att
klargéra hur diverse fragor och invéndningar som kan uppstd under processen ska tolkas och hanteras.

1. Bostadsrattshavarna ska erlagga insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som bestams
av styrelsen, en arsavgift i enlighet med foreningens stadgar. Upplatelseavgift, overlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar, uttags efter beslut av styrelsen.

2. Foreningens lopande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder ska finansieras genom att
bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsldgenheternas andelstal
enligt fordelningsgrund som anges i stadgarna.

3. Bostadsrattshavarna ska teckna eget abonnemang med energibolag for el, avfallshantering, bredband, telefoni och
tv. Varje radhus har egen elmatare.

4. Mark kan ingd i upplatelsen enligt upplatelseavtalet. Bostadsrdttshavarna ska pa egen bekostnad halla det
markomrade som ingar i upplatelsen samt lagenheternas inre i gott skick i enlighet med féreningens stadgar.

5. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla lagenheterna tillgdngliga under ordinarie arbetstid for
entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten.

6. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavaren att utkrava ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa grund av oldgenheter av pagaende
arbeten pa eller omkring foreningens fastighet foreligger inte. Vissa arbeten, sasom markarbeten, yttre malning,
anslutning bredband och TV, kan komma att fardigstéllas efter inflyttning.

7. Bostadsratternas insatser grundar sig pa lagenheternas bedémda marknadsvarde. Angiven boarea hanfor sig till
uppmatt area pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta paverkar inte de faststallda insatserna eller
avgifterna.

8 Anpassning och justering av nivaskillnader utféres av trappor, slanter, lutning pa grona och hardgjorda ytor och
stédmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanlaggning, VA, el-, tele- och fiberskap och liknande utfores
med hansyn till omradets beskaffenhet och servislagen i omradet. Da byggnaderna inte ar fardigprojekterade kan
dessa atgarder tillkomma eller dndras utdver visade detaljer i bofaktabladen och/eller publicerat bild- och
ritningsmaterial.

9. Vid upplésning av foreningen ska foreningens tillgangar skiftas pa satt som anges i foreningens stadga.
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L. BILAGA 1, GRANSDRAGNINGSLISTA UNDERHALL

| féljande avsnitt beskrivs olika byggnadsdelars uppskattade livsléngd. Det framgdr ocksd vem som ansvarar fér underhdll och reparation av olika
byggnadsdelar, bostadsféreningen eller den individuella bostadsrdttsinnehavaren.

Teknisk livsldngd pa byggnadsdelar

Underhall / Bostadsriitts- Bostadsritts-
Byggnadsdel - huvudbyggnad reparation féreningen havare
Tak
Takpannor av betong + raspont+taktackning+lakt Uh. X
Nockpanna + nockband Uh. X
Gavelsprang Uh. X
Byte av div. takfotsdetaljer (plat, hangranna) Uh. X
Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stuprér mm) Uh. X
Utvandigt
Uppfart marktegel/asfalt tillhérande bostadsratt X
Gronytor tillhdrande bostadsratt X
Fasader
Trapanel (byte) Uh. X
Trapanel (malning) Uh. X
Fonster och dérrar
Byte fénster och entrédérr inkl. plat, droplist, foder, smyglist, tatning, fonsterbz Uh. X
Byte dorrar invandigt Uh. X
Malning fonster/dorrar Uh. X
Drinering/utviandigt fuktsskydd
Dréaneringsledning och utvéandig vertikal fuktisolering Uh. X
(inklusive dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.)
Dagvattenledning utanfor byggnaden Uh. X
Invéndigt
Malning/tapetsering etc. Uh. X
Parkettgolv/tragolv (byte) Uh. X
Parkettgolv/tragolv (slipning) Uh. X
Klinkergolv Uh. X
Koksluckor, bankskivor, kdksinredning Uh. X
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok Uh. X
Varmegolv
Elvarmeslingor i vatutrymme Uh. X
Vattenburna slingor i golv Uh. X
Vatutrymmen
Tatskikt under klinker/kakel i vatutrymme Uh. X
Kakel och klinker Uh. X
Installationer for vatten, avlopp samt varme
Avloppsledningar, varmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol m.m.) Uh. X
Badkar Uh. X
Franluftvarmepump Uh. X
Radiatorer Uh. X
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. Uh. X
Elinstallationer
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. Uh. X
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap Uh. X
Ventilation
Injustering av ventilationssystem Rep. X
Byte av flaktmotor Rep. X
Styr- och reglerutrustning Uh. X
Stomme och platta
Stomme Uh. X
Platta Uh. X
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M. BILAGA 2, ORDLISTA OVER FOREKOMMANDE TERMER OCH BEGREPP

Aktiedverlatelseavtal - Om en aktie byter dgare kan det ske till exempel pa grund av ett avtal om kop, ett sk
aktiedverlatelseavtal.

Amortering - avbetalning pa en skuld.

Andelstal - Varje bostadsrattsforening ar uppdelad i andelar, dar varje bostadsratt har sin andel. Andelen star ofta i
direkt proportion till ldgenhetsytan, och anges i procent.

Anskaffningskostnad - ar den utgift ett féretag haft for kép av en tillgang.

Avskrivning — dr en nedskrivning av en tillgang hos féreningen, ar en kostnad eftersom den avser en resursférbrukning,
exempelvis forslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran féreningen.

Bostadsratt - en upplatelseform dar medlemmar av en bostadsrattsforening ager ratten att nyttja bostadslagenhet,
lokal eller smahus mot ersattning for obegransad tid under férutsattning att de forpliktelser man har mot féreningen

uppfylls.

Bostadsrattsforening - en ekonomisk férening som har till &ndamal att upplata lagenheter, i féreningens hus, med
bostadsratt.

Bygglov - Ett bygglov (dldre bendamning byggnadslov) ar ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga till eller dndra
anvandningen av en byggnad eller en anlaggning.

Driftkostnad — Den totala kostnaden for driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad &r
sophamtning, el, renhallning, férsdkringar. | kostnaden ingar inte amortering och ranta.

Ekonomisk plan - Innan en bostadsrattsforening upplater lagenheter med bostadsratt ska en ekonomisk plan upprattas
av foreningens styrelse och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen ska vara férsedd med intyg av tva

intygsgivare som ar utsedda av Boverket.

Entreprenad - Entreprenad ar ett I16fte att, till ett i forvag uppgjort pris mellan en bestallare och en entreprendr, utféra
ett arbete eller leverans inom en viss tid.

Fastighet - En fastighet ar ett mark- eller vattenomrade eller en volym som éar fast egendom med tillh6rande
fastighetstillbehor (till exempel byggnader, andra anldaggningar och vaxtlighet), som utgor en rattslig enhet.

Fastighetsavgift - Fastighetsavgift ar en skatt som utgar pa innehavet av en fastighet.

Fullvardesforsakring - Med en fullvardesforsakring far man ett likvardigt hus uppbyggt med avdrag for sjalvrisk och
aldersavdrag.

Forhandsavtal - Regleras i bostadsrattslagen och innebér att féreningen forbinder sig att upplata en lagenhet till
forhandstecknaren och férhandstecknaren forbinder sig att forvarva lagenheten av féreningen.

Forskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av forhandsavtal om féreningen har fatt tillstand
fran Bolagsverket att ta emot forskott.

Garanti - Ar ett dtagande frn entreprendren eller bostadsproducenten.
Garantiarbete — Arbete for att avhjalpa fel fran besiktning.

Garantibesiktning - Pakallas av bestéllaren som &r bostadsrattsforeningen och ska genomféras inom tva ar fran den
godkanda slutbesiktningen.
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Inbetalning: Nar kunden betalar for den vara eller tjanst som han/hon har kopt av foretaget gor han/hon en
inbetalning till foretaget.

Inflation - en 6kning av den allm&nna prisnivan som gor att man kan kdpa farre varor och tjanster for samma mangd
pengar.

Inkomst - Nar ett foretag séljer en vara eller tjanst uppstar en inkomst

Insats - Ar det belopp som man betalar till bostadsrittsféreningen i samband med upplatelsen. Insatsens storlek
framgar av den ekonomiska planen.

Intygsgivare - En person utsedd och registrerad av Boverket. Intygsgivarna kontrollerar att uppgifterna i
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen stimmer och att projektet dr ekonomiskt hallbart pa sikt.

Intakt - En intdkt dr en periodiserad inkomst

Kapitalkostnad — Den totala kostnaden for lanet under en viss tidsperiod och benamns i kronor.

Kostnadskalkyl - Ar en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet och ar forstadiet till den ekonomiska planen. Kalkylen ska
vara forsedd med ett intyg av tva av Boverket utsedda intygsgivare. For att kunna skriva forhandsavtal maste det finnas
en intygsgiven kostnadskalkyl.

KPI - Konsumentprisindex (KPI) syftar till att mata prisutvecklingen for hela den privata konsumtionen,

Koépeskilling - Den summa som kopare och séljaren har 6verenskommit for bostaden.,

Lagfart - Ar ett bevis pd vem som &r dgare av en fastighet. | samband med att lagfart registreras betalas en s.k.
stampelskatt for att bli lagfarten.

Likvidavrakning - en avstamning av slutbetalningen till bostadsrattsforeningen. Avrdkningen sker oftast i samband med
tilltradesdagen. | likvidavrakningen finns alla uppgifter som ror betalningen, som till exempel tidigare erlagda forskott.

Markanvisningsavtal - Ett markanvisningsavtal innebar att en intressent under den tid som avtalet |I6per ensam har
ratt att forhandla med kommunen om ett markomrade.

Marknadsvarde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjanst handlas till pa en marknad.
Moms — &r en skatt (mervardesskatt) som betalas vid kép av varor och tjanster

Pantbrev - Ett dokument som anvands som sdkerhet for Ian. Det ar utfardat pa ett visst belopp och inom en viss del
av det pantsatta objektets varde (inomlaget).

Pantsattningsavgift - De flesta bostadskopare behover ta lan till sin bostadsratt. Dessa lan maste registreras hos
foreningen (pantsattningsregistret). For detta tar foreningen ut en engangsavgift.

Rénta - betalas av ndgon som lanar pengar och erhalls av ndgon som lanar ut pengar.
Slutbesiktning - Nar bostadsrattsforeningens hus ar klart och fardigbyggt utfors en slutbesiktning eller
entreprenadbesiktning. Slutbesiktningen ar viktig inte minst for att parterna i sina avtal ofta hanvisar till den nar det

géller juridiska fragor. Det ar vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir formellt godkanda.

Stadgar - Stadgarna ar bostadsrattsforeningens grundldggande regler. Stadgarna ska vara registrerade hos
Bolagsverket och ar darfor en offentlig handling. Det &r féreningsstéamman som beslutar om stadgarna.

Tillval - Bostadsratten upplats med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du en méjlighet att
gora egna personliga tillval till denna grundstandard for att kunna sétta din egen pragel pa lagenheten. Tillvalen ar
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forenade med en merkostnad for dig som bostadsrattshavare. Tillvalen diskuteras mellan dig som kdpare och entre-
prendren och sedan ingar ni ett separat avtal om dessa tillval.

Upplatelseavgift - Ar en sirskild avgift som bostadsrittsforeningen kan ta ut tillsammans med insatsen néar
bostadsratten upplats. En forutsattning ar dock att stadgarna ger féreningen en sadan rétt.

Upplatelseavtal - Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsféreningen och bostadsrattshavaren och regleras i
bostadsrattslagen. For att upplatelse av lagenheten ska kunna ske kravs att det finns en registrerad ekonomisk plan
samt att bostadsrattshavaren ar medlem i féreningen. Vidare kravs for att upplatelse ska kunna ske att den slutliga
kostnaden for féreningens hus har redovisats i den ekonomiska planen.

Utbetalning — Handelse som sker ndr pengar betalas ut.

Arsavgift - Arsavgiften ska tacka foreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, [spande underhall, skétsel
av fastigheten, amorteringar etc.

Overlatelseavgift - Vid férsiljning, arv, géva eller bodelning utgdr en &verltelseavgift, i enlighet med féreningens
stadgar, for foreningens arbete och kostnader.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3§

Undertecknade, vilka for andamél som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen har pa

uppdrag av foreningens granskat forestdende kostnadskalkyl 2021 03 17 {or

Bostadsrattsforeningen Tallsmygaren, org nr 769639-5818, far harmed avge foljande

intyg.

Kostnadskalkylen innehaller sdvil kdinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer

overens med handlingar som varit tillgidngliga for oss. Dessa handlingar framgér av

bilaga till intyget.

De 1 kalkylen ldmnade uppgifterna ar siledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdnda som preliminéra uppgifter ar

vederhiftiga, varfor vi bedomer att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa

tillforlitliga grunder.

Béda intygsgivarna har ansvarsforsikring.

Denna handling undertecknas digitalt.

Kjell Karlsson Urban Wiman
Advokat Jur kand

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende

kostnadskalkyler och ekonomiska planer.

BILAGA
Till intyg for kostnadskalkyl 2021 03 17





Bostadsrittsforeningen Tallsmygaren
Org nr 769639-5818

Handlingar

Reg bevis for féreningen, 2021 02 09
Dito - Granésen Projekt 2 AB, 2020 12 16
Dito — Granasen Bostads Invest AB, 2018 01 30

Stadgar, 2021 02 09
Fastighetsdatautdrag for Kungilv Kastellgarden 1:52, 2020 09 21
Aktiedverlatelseavtal, utkast

Markanvisningsavtal, 2019 12 12
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Markdverlatelseavtal, ej undertecknat
. Bygglov 2021 01 14
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. Bygglovshandlingar med situationsplan 2020 11 24

—_
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. Ytberdkning, sammanstéllning, odaterad
. Berdkning taxeringsvérde, 2020 06 25

. Offert finansiering SBAB, 2021 03 04

. Garanti osalda bostadsritter 2021 03 16
. Va taxa 2021

. Avfallstaxa 2021

. Elpriser inkl nét 2021
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  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  }, {
    "email" : "johan.martinelle@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "ec05ab20-8750-11eb-ad18-5782e5e5b9a9",
  "time" : "2021-03-17T19:45:19.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "90.235.29.246"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Johan Martinelle",
    "orgName" : "Brf Tallsmygaren",
    "personSurname" : "Martinelle",
    "orgNr" : "7696395818",
    "personGivenName" : "Johan",
    "email" : "johan.martinelle@ekebladbostad.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Johan Martinelle",
    "orgName" : "Brf Tallsmygaren",
    "personSurname" : "Martinelle",
    "orgNr" : "7696395818",
    "personGivenName" : "Johan",
    "email" : "johan.martinelle@ekebladbostad.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "198508230458",
    "personSurname" : "MARTINELL",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "personGivenName" : "JOHAN",
    "transactionId" : "e1edcf7f17ab873f",
    "startDate" : "2021-03-17T18:46:57.666+0000"
  },
  "time" : "2021-03-17T19:47:08.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "90.235.29.246"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "2d6ed0f0-8751-11eb-99da-af3a22fd73db"
}, {
  "id" : "2deadec0-8751-11eb-99da-af3a22fd73db",
  "time" : "2021-03-17T19:47:09.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "2debf030-8751-11eb-99da-af3a22fd73db",
  "time" : "2021-03-17T19:47:09.000+0100",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }, {
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  } ]
}, {
  "id" : "0f412e10-8752-11eb-99da-af3a22fd73db",
  "time" : "2021-03-17T19:53:27.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "84.217.83.60"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Kjell Karlsson",
    "orgName" : "Delta Advokatbyrå",
    "personSurname" : "Karlsson",
    "personGivenName" : "Kjell",
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Kjell Karlsson",
    "orgName" : "Delta Advokatbyrå",
    "personSurname" : "Karlsson",
    "personGivenName" : "Kjell",
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196103300197",
    "personSurname" : "KARLSSON",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "personGivenName" : "KJELL",
    "startDate" : "2021-03-17T18:53:39.267+0000",
    "transactionId" : "7d603d886132fa6d"
  },
  "time" : "2021-03-17T19:53:52.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "84.217.83.60"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "1e3b1a70-8752-11eb-be42-0572b10dc958"
}, {
  "id" : "1ee05b20-8752-11eb-be42-0572b10dc958",
  "time" : "2021-03-17T19:53:54.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }, {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  }, {
    "email" : "johan.martinelle@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "b7d62740-8754-11eb-be42-0572b10dc958",
  "time" : "2021-03-17T20:12:29.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "185.205.51.80"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Urban Wiman",
    "orgName" : "Juristfirman Urban Wiman",
    "personSurname" : "Wiman",
    "personGivenName" : "Urban",
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Urban Wiman",
    "orgName" : "Juristfirman Urban Wiman",
    "personSurname" : "Wiman",
    "personGivenName" : "Urban",
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "195005197651",
    "personSurname" : "WIMAN",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid-otherunit",
    "personGivenName" : "URBAN",
    "startDate" : "2021-03-17T19:12:38.647+0000",
    "transactionId" : "e408fc52b8c64d77"
  },
  "time" : "2021-03-17T20:13:06.000+0100",
  "type" : "sign_final_part",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "185.205.51.80"
  },
  "eventId" : 31,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "cd97eaa0-8754-11eb-9b27-3b5b0ead453a"
} ]
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Purpose

This document gives an introduction to the collection of reference documentation added to each
agreement signed using Egreement’s service. In case of agreement disputes, this documents and its
referrals should be used as a handbook on how to verify agreements.

Overview

Agreement and workflow basics are introduced in this document in order to be able to understand the
reference documentation.

Glossary

Term

Agreement File

Agreement Creator

Description

Attachment to the agreement, for example an
uploaded PDF, image, or free text, entered by
agreement creator.

User who creates the initial agreement and add
contracting parties.

API Application Programming interface

Audit Log The log of events associated with each agreement.
CMS Cryptographic Message Syntax

Container The file which holds the agreement including all

Contracting Party

metadata such as audit log, documentation,
verification, Etc.

User who is to sign an agreement.

Egreement The company providing the agreement signing
service. Egreement AB,
https://www.egreement.com

EID Electronic identity such as a certificate or online
identity of some kind.

Hash A cryptographic hash, see Signing

JSON JavaScript Object Notation

JWK JSON Web Key

JWT JSON Web Token

NTP Network Time Protocol



https://www.egreement.com



Term Description

OCSP Online Certificate Status Protocol

PKCS Public Key Cryptography Standards

PKI Public Key Infrastructure

PDF Portable Document Format from Adobe Systems
Signee When a contracting party has signed an

agreement, the party becomes a signee.

TBS To Be Signed. A textual representation of an
agreement.
Verification Page(s) appended to the end of the visible part of

the agreement, summarizing agreement
information, including a timeline.

XML Extensible Markup Language

Agreement Basics

An agreement has a number of artifacts that together form an agreement:

@greement

Agreement Name

Agreement ID

Agreement files Audit log

Attachment-1 Created
Attachment-2 User 1 viewed
Attachment-3 User 1 signed

User 2 viewed

User 2 signed

Figure 1. Agreement content

* Agreement name chosen by Agreement Creator.





* Agreement ID automatically generated by Egreement’s system.

* Files of different formats, such as text or images, that form the contractual part of the agreement.

* Audit log, created by the Egreement system, keeping records of all major events that have taken

place in the process of concluding the agreement.

» Reference documentation on how Egreement manages agreement creation, signing and conclusion.

This very document is the introduction and first part of the reference documentation.

Version Properties

The following properties apply for the current version of the agreement implementation:

* Agreement File hash algorithm: SHA-256

* Agreement File hash encoding: Hex string

» Reference documents:

o OQverview
o Container Format
o Signing

o Validation

Workflow

The Egreement workflow contains a number of stages.

1.

2
3
4.
5

Create agreement - Start

. Add agreement files - Upload attachments

. Add contracting parties - Add people who are to sign the agreement

Signature creation - All contracting parties sign the agreement

. Download - Agreement can be downloaded (optional)

Agreement Creation

When an agreement is to be created, the user chooses a name for the agreement and an ID is
automatically generated.

Agreement Files

An agreement file is a part of the agreement. The file can be of any format. If the file format can be
presented by the Egreement software, a visual representation will be shown to the contracting parties.





Contracting Parties

After the agreement has been set up, all contracting parties who should sign the agreement are added.

Signature Creation

The user should always sign the complete agreement including all attached files. Metadata which will
serve as proof of user consent to the agreement will be automatically added by the system, making the
agreement tamper proof and self-contained. Each signee can choose from a set of signature methods.
The actual signature creation is handled differently depending on signing method.

In the signature workflow, a number of signees can individually sign the same agreement. The
aggregated signature result will be added to the agreement as proof of the agreement’s validity. Signing
is described in detail in Signing.

After the last signee has signed, the agreement will be concluded and therefore the process and
agreement files will be closed.

Download

It is possible to download an agreement from the system to store it offline. The downloaded agreement
is tamper proof, as all parts of the agreement, including main file, attachments and all other artifacts,
are tied to every individual signee. Since this downloaded agreement is more than just a document, it
is referred to as a Container.

Egreement currently supports PDF as container-format which is described more in detail in Container
Format.

Logging
All actions associated with the agreement are stored in the audit log.
Dispute

In case of dispute about a signed agreement where the different signees disagree, the Validation
document describes the process how to verify the agreement’s validty.

Reference Documentation

Document name Description

Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.





Document name

Container Format

Signing

Validation

BankidValidation

SEID-Prosjektet

Telia Tunnistus

Cryptographic Message Syntax

Description

Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Describes how Egreement handles the signature
process.

Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

Signature Profile for BankID, v2.3

Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01

Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8

https://www.ietf.org/rfc/rfc2630



https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose

This document is targeted for contracting parties and arbitrators that create, sign and/or evaluate
agreements concluded through the Egreement application. The document describes the content,
structure and semantics of the agreement container, required to understand in order to evaluate
agreements or settle possible disputes.

Overview

An agreement in the Egreement sense is not just a single document. Instead, an agreement is a
collection of different information artifacts concerning an agreement made between one or more
contracting parties. Artifacts can be the text on which agreement parties are to agree, individual
parties’ acceptance statements, or records of the events associated with the conclusion of the
agreement. In order to store this information in a secure and self-contained manner, a Container is
needed. The container is simply a file storing all the information needed in a structured and well-
defined way.

Generic Container Structure

The container includes the following artifact types:

* Agreement File - One or more documents, or other types of files (such as images), either uploaded
by the agreement creator or provided by the Egreement application, that togehter constitute the
agreement.

* Audit Log - A log, created by the Egreement system, with recordings of all major events that have
taken place in the process of concluding the agreement.

* Reference Documentation - Documentation how Egreement manages agreement creation, signing
and closing.

* Verification - An agreement summary, including a listing of included agreement files, signees and
an extract of the audit log.

PDF Container

The container format used by Egreement is PDF. All of the listed artifact types are stored as so called
attachments in the PDF container. The reason for adding agreement artifacts as attachments is that
this makes it possible to provide traceability throughout the complete signing process. In order for a
reader to easily be able to view the contents of the agreement, a selection of the attachments is
"mirrored" to the main (visible) part of the PDF.





@greement PDF Container

— il “

Agreement File 1
Agreement File 2
Visualization of Agreement File N
Agreement File 1-N
Reference Documentation 1
Reference Documentation 2
Reference Documentation N

Audit Log I

Verification I Verification I

Figure 1. Container Overview

Not all PDF viewers are able to list and/or present PDF attachments. Therefore, it is
recommended to use the official Adobe Acrobat Reader to view Egreement PDF
containers.

Each attachment is given a numeric prefix to its name in order to sort the files correctly in the list. Also
note that the description field holds the artifact type of the attachment.

@ Attachments X
@ B &
Name ~ Description Modified
5 01-CarContract.pdf Agreement File-456-5654-10  29/04/16 14:25:26
i‘ 02-Carlmage.jpg Agreement File-456-5654-12 29/04/16 14:25:27
) 03-CarSound.m4a Agreement File-456-5654-13  28/04/16 14:25:27
: 04-auditlog.json Audit Log 29/04/16 14:25:27
= 05-Overview.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
= 06-ContainerFormat.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
5 07-Signing.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
= 08-Validation.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
= 09-verification.pdf Verification 29/04/16 14:25:27

Figure 2. PDF Attachments





How to Validate

The container is a valid PDF agreement if it holds the artifacts defined above.

Container Content

Agreement File

Artifact type: Agreement file

Agreement files are the parts of the agreement which the agreement creator uploads or selects to be
included. These could be documents, forms, images or virtually any type of file. Furthermore,
agreement files can be divided into two categories, agreement files possible to visualize and non-
possible to visualize.

Agreement Files Possible to Visualize

Files possible to visualize, are added as attachments to the container just as all other artifact types, but
they are also mirrored to the visible part of the agreement PDF. This allows the user to quickly view
the content of the main parts of the agreement. Files that typically are possible to visualize, are PDFs,
image-type files and text files.

Agreement Files Non-Possible to Visualize

Agreement files non-possible to visualize, are not mirrored to the visual part of the agreement PDF,
though it is represented with name, size and hash of the file. These file types are typically technically
hard or impossible to create a visual representation of, e.g. a sound file or a video file.

How to Validate

To understand what has been agreed and to establish if there is a dispute or if the disagreement
between the contracting parties is actually covered by the agreement, please read and understand the
actual content of the agreement.

Audit Log

Artifact type: Audit log

The audit log attachment is a well-defined, JSON formatted, document presenting all the important
events that have occurred from when the agreement was created until the agreement was closed.
Refer to the "Workflow" chapter in Overview for more details.

The following audit log entry types are defined:





* Agreement Created

* Agreement Viewed

* Agreement Signed

* Agreement Rejected

* Agreement ExpireOn Changed

* Message Sent

The different log entry types are described in detail below.

Common Structures
All log entry types share common information that is included in every log entry logged.

Table 1. Common Attributes

Parameter name Parameter value example(s)  Description

time 2016-03-21T10:03:28.010+0000  Time when the entry was logged
as yyyy-MM-dd'T'HH:mm:ss.SSSZ.

id 540431, 1e8f69a4-07c1-11e8- An ID of this particular event

ba89-0ed5f89f718b (can either be a numeric long

value or Time based UUID).

event(lass agreement_created Name of the type, as listed
below.

eventld 10 Each type includes a set of IDs.

See respective log entry type
description for details.

userInfo See UserInfo Information about a user.

UserInfo

The UserInfo structure holds information about the user triggering an event, users being contracting
parties of an agreement as well as other users. Note that only a subset of the parameters is included,
depending on the situation where the UserInfo structure is used.

Table 2. UserInfo

Parameter name Parameter value example(s)  Description

ipAddress 212.94.55.131 The IP address of the user.

email Jjohn@example.org The user’s email address.

personNr 19550505-1234 (Sweden), The user’s personal identity
220750-999Y (Finland) number.



https://en.wikipedia.org/wiki/Universally_unique_identifier



Parameter name Parameter value example(s)  Description

personName John Smith The first and last name of the
user.

personGivenName John The first name of the user.

personSurname Smith The last name of the user.

orghr 551234-1234 The organization number of the

organization on behalf of which
the user is operating.

orghame Acme AB The organization name of the
organization on behalf of which
the user is operating.

AgreementFileInfo

The AgreementFilelnfo structure holds information about an agreement file, e.g. a PDF uploaded by the
user. See Agreement File.

Table 3. AgreementFileInfo

Parameter name Parameter value example(s)  Description
fileld 6572354654, 75928ba0-2369- The system generated ID of the
11e8-b467-0ed5f89f718b agreement file (can either be a

numeric long value or Time
based UUID).

fileName MyEmployeeAgreement.pdf The user defined name of the
agreement file.

fileMimetype application/pdf The agreement file mime type.

fileSize 42253 The size, in bytes, of the

agreement file.

fileHash 3d7c514b...66b786a4 The hash of the agreement file,
encoded as a hex string.

How to Validate

See Validation how to validate the entire audit log.

Agreement Created

This event is logged when the agreement is created. This is always the first log entry for each
agreement, i.e. no events can take place before this event has occurred.

* EventClass: agreement_created



https://en.wikipedia.org/wiki/Universally_unique_identifier

https://en.wikipedia.org/wiki/Universally_unique_identifier



* Eventld:

> 10: When a private user creates an agreement using the web application.

> 11: When a company user creates an agreement using the web application.

o 12: Agreement created using the APIL

Table 4. Agreement Created Specific Information

Parameter name Parameter value example(s)

agreementName MyEmployeeAgreement

agreementId 12345678901234, 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b

agreementVersion 1.13

agreementlocale sv_SE

signees List of UserInfo

agreementFiles List of AgreementFileInfo

How to Validate

Description

User specified name of the
agreement.

System generated ID of the
agreement (can either be a
numeric long value or Time
based UUID).

Version of the agreement
container format.

Locale of the agreement
container.

A listing of the signees defined
as parties in the agreement.

A listing of the agreement files
included in the agreement.

Validating this audit entry requires a number of steps all documented below.

EventTypeld Validation

Check that the UserInfo field is populated correctly according to EventType. See UserInfo for details.

Table 5. EventType effect on UserInfo

Type How to validate UserInfo

10
11
12

Agreement Metadata

All metadata parameters must be validated according to table below.

Table 6. Agreement Created Metadata Verification

orgNr and orgName must not be set
personNr, orgNr and orgName must be set

orgNr and orgName must be set



https://en.wikipedia.org/wiki/Universally_unique_identifier
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Parameter name How to validate

agreementName Must be present

agreementId Must be present

agreementVersion Must be less than or equal to 1.13
agreementlocale If present, Must be a valid locale and container

verification page must be in this language
signees See Signees Validation

agreementFiles See Agreement File Validation

Agreement File Validation

Validate that all Agreement File are the correct ones, that they are included, and that there are no
additional files than the ones listed in the audit log.

Audit Log

Check all agreement files in this audit entry and verify that they all exist in the container. Do this by
identifying the attachment by the ID and name stated in the audit entry.

Attachments

Check all agreement files in the PDF container by searching after the Artifact type: Agreement file and
make sure that they are all listed in the create agreement audit entry.

Check Hashsums

For each agreement file, compute the hash and check that the hash in the audit entry is correct.

Signees Validation

Make sure that each signee has an Agreement Signed audit entry. Also check that the number of signees
is equal to the number of Agreement Signed entries.

Agreement Viewed
This event is logged every time an agreement is viewed or downloaded.

* EventClass: agreement_viewed
* Eventld:
o 20: When a user views an agreement using the web application.
> 21: When a user views an agreement using a mail link.
o 22: When a user views an agreement by downloading it using the web application.

> 23: When a user views an agreement using a mail link that is protected using two-factor
authentication.





Agreement Viewed Specific Information

None

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

Agreement Signed

This event is logged every time a user signs an agreement.

* EventClass: agreement_signed

* Eventld:

> 30: When a user signs the agreement, not being the last signee.

> 31: When a user signs the agreement as the last signee.

> 32: When a user tries to sign the agreement but signing fails.

Table 7. Agreement Signed Specific Information

Parameter name

signeelnfo

signMetadata

Table 8. SignMetadata
Parameter name

signatureMethod

signature

ocspResponse

How to Validate

Parameter value example
See UserInfo

See SignMetadata

Parameter value example

bankid

PD94bWwgdm...duYXR1cmU+

MIIEXgoBAK...jks3yrAUVE

Check that time of entry is after Agreement Created.

Description
Information about the signee.

Signing metadata produced in
the signing process.

Description

The ID of the signing method
used.

The signature encoded as
Base64. The underlying format
depends on the signature
method used.

The OCSP response message
encoded as Base64. This
parameter is only included for
some signing methods.





EventType Validation
Table 9. EventType effect on validation

Type
30

31

TBS Validation

How to act
Verify as described below.

Verify as describe below, and once done, check
that there are no more Agreement Signed entries
in the audit log.

In case of an advanced signature method, re-create TBS according to Signing. The TBS algorithm
requires a number of inputs that should be recovered from Agreement Created.

For non advanced signature methods, TBS validation is not applicable.

Signature Validation

Fetch the signature method pointed out by SigningMethod and verify the signature according to the

corresponding chapter in Signing

Signee Validation

The output from the Signature Validation should be validated according to table below.

Output type

Signature time

User attributes

TBS or hash of TBS

Hash algorithm

Agreement Rejected

How to validate

If a signature time has been registered, check that
this signature time corresponds to the time of the
Agreement Signed.

Check that the user attributes returned from the
signature method matches the attributes of the
SigneeInfo.

If TBS validation applies, check that TBS or hash
of TBS matches the re-created TBS from TBS
Validation

If TBS validation applies, and the TBS is returned
hashed, return name of hash algorithm.

This event is logged when the agreement is rejected. If this event occurs, the agreement is invalid.

* EventClass: agreement_rejected

¢ Eventld:





o 40: Agreement rejected by user.
o 41: Agreement auto-rejected due to validity timeout.

o 42: Agreement withdrawn by agreement creator.

Agreement Rejected Specific Information

None

How to Validate

If one of these audit entries are found, the agreement is not a valid agreement.

Agreement ExpireOn Changed
This event is logged when the agreement expiry date is changed.

* EventClass: agreement_expire_on_changed
* Eventld:

o 80: Agreement expiry date changed by user.

Table 10. Agreement ExpireOn Changed Specific Information

Parameter name Parameter value example

agreementPreviousExpireOn 2016-03-21T10:03:28.010+0000

agreementExpireOn 2016-03-31T10:03:28.010+0000
How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

Message Sent

Description

Time when agreement was
scheduled to expire as yyyy-Mi-
dd'T'HH:mm:ss.SSSZ.

Time when agreement is
scheduled to expire as yyyy-MM-
dd'T'HH:mm: ss.SSSZ.

A message is logged each time the system sends a mail to parties involved in the agreement.

* EventClass: message_sent

* Eventld:
> 50: Message sent due to event IDs: 10-12
> 51: Message sent due to event ID: 30.
o 52: Message sent due to event ID: 31.

> 53: Message sent due to event ID: 40.
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o 54: Message sent due to event ID: 41.

o 55: Message sent when agreement is shared.

> 56: Message sent when agreement sharing is cancelled.

o 57: Message sent when agreement validity is about to expire.
o 58: Message sent as a reminder of agreement creation.

> 60: Message sent due to event ID: 20-23.

Table 11. Message Sent Specific Information
Parameter name Parameter value example Description

sentTo List of UserInfo A listing of the users to whom
the message is sent.

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

Format

The audit log is included in the container as a JSON-formatted file.

Audit log example
[ {
"agreementId" : "160400034502",
"agreementName" : "Package patent",
"agreementVersion" : "1.13",
"agreementlLocale": "sv_SE",
"agreementFiles" : [ {

"fileSize" : "722085",
"fileId" : "4081",
"fileHash" : "01e70b3f3d48df504119a912e171df2f253332a8bf73d052c004e27bf64671a0",
"fileMimetype" : "application/pdf",
"fileName" : "patent.pdf"
i
"fileSize" : "180269",
"fileId" : "4082",
"fileHash" : "96e0a461e285986ae6e3a2b581568c89d1dae77ae580fea1859faab2e594ec4db”,
“fileMimetype" : "image/png",
"fileName" : "fig1.png"
P
"signees" : [ {
"personNr" : "191111112222",
"personName" : "Alice A"

hoA
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"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B"
P
"id" : 778333,
“time" : "2016-04-26T16:39:30.000+0000",
"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",
"ipAddress" : "1.2.3.4"
H
"eventClass" : "agreement_created",
"eventId" : 10
boA
"id" : 778334,
"time" : "2016-04-26T16:39:31.000+0000",
"eventId" : 50,

"event(lass" : "message_sent",

"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",
"ipAddress" : "1.2.3.4"

H

"sentTo" : [ {
"email" : "alice.a@eavtal.se",
"personName" : "Alice A"

}]

}oAo

"signingMethod" : "bankid",

"signeelnfo" : {
"personSurname" : "B",
"personNr" : "193333334444",
"personGivenName" : "Bob",
"personName" : "Bob B"

}

igningMetadata" : {
"ocspResponse” : "MII...z5Q==",
"startDate" : "2016-04-26716:39:32.000+0000",
"signatureMethod" : "bankid",
"signature" : "PD9...cmU+"
I
"id" : 778335,
"time" : "2016-04-26T16:39:43.000+0000",
"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",
"ipAddress" : "1.2.3.4"
i

"event(Class" : "agreement_signed",





"eventId" : 30
}]

Reference Documentation

Artifact type: Reference documentation

Included in the container is also the reference documentation which documents the container format,
overview and details about signing and validation, Etc.

Table 12. Reference Documentation
Document name Description

Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.

Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Signing Describes how Egreement handles the signature
process.

Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3

SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for

langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01

Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8

Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630

Verification

Artifact type: Verification

The verification page is included as an attachment in the container, and is also mirrored to the visible
part of the container PDF. The purpose of the verification is to provide the reader with a summary of
the content of the agreement, in combination with important events that have occurred during the
agreement creation and signing process. An overview of the contents of the verification is given below.

Basic Information

Includes the most basic, and always present, information of the agreement. See Agreement Created for
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more details.

* Agreement ID
* Agreement name
* Agreement version

e Creation date

Agreement Files

Lists the different files that the agreement includes. This is primarily the documents uploaded by the
user, which include agreement text and other data. See AgreementFileInfo for more details.

Each agreement file is listed with the following properties:

* Agreement file ID

* Agreement file name

* Agreement file mime type
* Agreement file size

* Agreement file hash

Signees

Lists the signees that have signed the document. See UserInfo for more details. Each signee is listed
with the following properties:

 Signee person number ID
* Signee name

 Signee sign date

Audit Log Extract

The verification ends with a summarizing extract from the audit log. It includes the most important
events and information from the audit log, whereas audit information that is of secondary importance
is filtered out.

Change Log

Agreement Version : 1.1

* Date of Change : 2017-02-28

* Logs

14





o Representation of agreement parts which are not possible to visualize are to include last
modified date along with the existing information (Name, Size, Hash).

o Layout is also changed to display the additional information vertically.
- Agreement File section of Verification page to include last modified date & time.

- ToBeSigned (TBS) text is separated into two types(visible & hidden).

Agreement Version : 1.2

* Date of Change : 2017-03-15
* Logs
o File Title is included in non visible agreement parts.

- Removed file Hash information from Attest Page and included file title

Agreement Version : 1.3

* Date of Change : 2017-06-21
* Logs

o New Signature Methods EMail signature & Email signature with OneTimePassword introduced

Agreement Version : 1.4

» Date of Change : 2018-02-01
* Logs
o Audit Events are allowed to have id as Long (number) or UUID

o New Signature Method Click signature introduced

Agreement Version : 1.5

» Date of Change : 2018-05-31
* Logs

o Norwegian BankID is introduced

Agreement Version : 1.6

* Date of Change : 2018-07-31
* Logs

> More information about signature added on attest page
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Agreement Version : 1.7

» Date of Change : 2019-01-16
* Logs

o Draw signature image added on attest page

Agreement Version : 1.8

* Date of Change : 2019-02-01
* Logs

o Message Sent for viewed event added in auditlog.json

Agreement Version : 1.9

* Date of Change : 2019-04-04
* Logs

o Agreement locale added for agreement created event in auditlog.json

Agreement Version : 1.10

» Date of Change : 2019-05-16
* Logs

- Enable rendering of txt files on visual part of the PDF.

Agreement Version : 1.11

* Date of Change : 2019-05-14
* Logs

o Agreement expire on changed event added in auditlog.json

Agreement Version : 1.12

» Date of Change : 2020-04-20
* Logs

o Localized signing method display text on attest page & in auditlog.json
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Agreement Version : 1.13

» Date of Change : 2020-10-22
* Logs

o Finnish EID is introduced

Reference Documentation

Document name

Overview

Container Format

Signing

Validation

BankidValidation

SEID-Prosjektet

Telia Tunnistus

Cryptographic Message Syntax

Description

Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.

Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Describes how Egreement handles the signature
process.

Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

Signature Profile for BankID, v2.3

Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01

Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8

https://www.ietf.org/rfc/rfc2630

17



https://www.ietf.org/rfc/rfc2630



		ContainerFormat

		Table of Contents

		Purpose

		Overview

		Generic Container Structure

		PDF Container

		How to Validate



		Container Content

		Agreement File

		Agreement Files Possible to Visualize

		Agreement Files Non-Possible to Visualize

		How to Validate



		Audit Log

		Common Structures

		UserInfo

		AgreementFileInfo



		How to Validate

		Agreement Created

		How to Validate



		Agreement Viewed

		How to Validate



		Agreement Signed

		How to Validate



		Agreement Rejected

		How to Validate



		Agreement ExpireOn Changed

		How to Validate



		Message Sent

		How to Validate



		Format



		Reference Documentation

		Verification

		Basic Information

		Agreement Files

		Signees

		Audit Log Extract





		Change Log

		Agreement Version : 1.1

		Agreement Version : 1.2

		Agreement Version : 1.3

		Agreement Version : 1.4

		Agreement Version : 1.5

		Agreement Version : 1.6

		Agreement Version : 1.7

		Agreement Version : 1.8

		Agreement Version : 1.9

		Agreement Version : 1.10

		Agreement Version : 1.11

		Agreement Version : 1.12

		Agreement Version : 1.13



		Reference Documentation




Signing
Egreement AB

Version 3.0.110, 2021-01-05





Table of Contents

PULPOS . . o e

(k7<) 72 175

EleCtrOniC SIgNatures. . . ..ottt ettt ettt e e et e e e e e e e e e
L0374 1103 = 0] 1 200 PP
Cryptographic Hash FUNCHONS . . . ... ..ottt e et et
ASymmEetriC ENCIYPUION . . . oottt ettt e e e e e e e
DiIgital SIgMaAtUTES . . . oottt ettt e et e e e e

B3} 14 U0 PP
Create teXt FePreSeNTAtION . . ..ot vttt ettt e ettt ettt ettt
VSTl TS . . e
FOrat . e e e e e
HIdden TBS ..o e e
FOrmat . e e e e e e

Create Digital SIgnature . .. ... ...ttt ettt
Signature Methods ... ...t e e e
Swedish BanKID . . ... e
SIgNAtUTre fOTMAL . . ..ttt e
AUt IO . . ottt
HOW tO ValIdAte . . ..o e
Norweglan BankID . ... ...t e e
SIgNAtUTe fOTIMAL . . ..ttt e e
AUt IO, . et e
HOW tO ValIdAte . . ... e
Finnish strong identification. . ....... ..ot e e e e
Identity fOrmat. . . ...t e
AUt IO, . et e

HOW t0 Valldate . .ottt et et e e e e e e e e e e e e e e e e

SIgNAtUTe fOTIMAL . . ..ttt e e e e
AUt IO, . et e
HOW to ValIdate . . ..o e
DraW SIgNaAtUTE. . ..ttt ettt ettt et e e et e e e et e e e e

SIgNAtUTe fOTIMAL . . ..ttt et e e





AUt IO, . ettt e 9

HOW t0o Valldate . . ..ot et e e ettt e e 10
AP SIgNATUTE .ottt e e e e e e e e 10
AUt L0 oot e e 10
HOW t0o Valldate . . ..ot et e e ettt e e 10
SMS SIGNATUTE. . . o ettt ettt ettt e et e ettt e e e e e e et e e e e e e 10
AUt L0 oot e e 11
HOW t0o Valldate . . ..ot et e e ettt e e 11
Email Signature with OneTimePassWword .. ..........uiiitrine ettt 11
AUt L0 oot e e 11
HOW t0o Valldate . . ..ot et e e ettt e e 12
CLICK SIgNAtUTE . . oottt ettt ettt e e e et e e e et e e ittt 12
AUt L0 oottt e e e 12
HOW t0 ValIdate . ...t et e e e e e e e e 12

Reference doCUIMENtAtION . ..o vttt et e et e e e e e e e e e et e e e 13





Purpose

The purpose of this document is to provide deep knowledge of the signature process making it possible
to verify the signatures of agreements signed using the Egreement service.

Overview

This document describes how Egreement handles the signature process, including all steps from how
to produce signature texts to make all agreement files tamper proof, to how each Electronic ID (EID)
provider implements its signatures.

System

For the agreement signatures to be trustworthy, it is important that a stable and high-quality system
protects the signing process.

All parts providing evidence for the signature, such as hardware, operating system and software, have
to be trusted.

Hardware

Egreement’s signature software runs on a virtualized hardware platform. It is hosted in a data center
with high availability requirements, used by large banks and e-commerce companies.

Software

For a signature to be trusted, it is important that the timestamp can be reliable. Timestamps are used to
show when certain events occur and are an important evidence when validating an agreement.

The platform synchronizes its time over the standardized Network Time Protocol (NTP).

Electronic Signatures

An electronic signature is any electronic means that indicates either that a person adopts the contents
of an electronic message, or more broadly that the person who claims to have written a message is the
one who wrote it. Examples of electronic signatures are:

* Draw Signature - A handwritten signature drawn on a digital canvas.

» API Signature - A signature created by consuming the web service exposed by Egreement AB.

» SMS Signature - A signature created by responding to an SMS with context specific content.

* Email Signature with OneTimePassword - A signature created by One Time Password(OTP) based





email service.
* Click Signature - A signature created by personalized link.

» Cryptographic Signature - A signature created using a cryptographic key.
Some types of signatures are classified as advanced electronic signatures. Such an electronic signature:

* is uniquely tied to the signatory,

* makes it possible to identify the signatory,

* is created using material only controlled by the signatory and

* is tied to the signed data in such way that any changes can be detected.

Electronic signatures based on PKI, such as the Swedish BankID, Norwegian BankID and Telia EID
solutions, provide advanced electronic signatures.

Cryptography

Cryptography is a central part of many signature solutions, for example to provide tamper-proof
agreement files.

The following chapters introduce some concepts needed to understand cryptography based signatures.

Cryptographic Hash Functions

A cryptographic hash function is any function that can be used to map data of arbitrary size to data of
fixed size where it is practically impossible to find two pieces of input that produces the same hash
value. It is a one way transformation that produces the same result every time. The result is called a
hash and since it is a one way function, it is not possible to re-create the input behind a hash.

Examples on hash functions are:

* SHA.2
 RIPEMD
* Whirlpool

Asymmetric Encryption

In cryptography, two types of encryptions are most commonly used, symmetric and asymmetric
encryption. The difference between them is that the symmetric encryption uses one single key for both
encryption and decryption, while asymmetric uses one key for encryption and another for decryption.
The fact that there are two keys can also be used for creating signatures and serves as a base for many
types of EID. The EID solutions usually use the asymmetric encryption in a Public Key Infrastructure
(PKD).





Asymmetric encryption make use of keypairs that if a text is encrypted using one of the keys, the only
key that can decrypt the crypto text is the other key belonging to the pair. One key is private and
should not be shared with anyone, the other is public and is used to verify signatures created with the
private key.

Examples on asymmetric keys are:

* RSA
* DSA

Digital Signatures

When signing using asymmetric keys, the signature result is called a raw signature and is just a binary
blob of a specific size, without any information at all. In order for the signature to be used in a
distributed environment, there is a need to add information on who signed the blob, what was signed
and so on.

The combination of metadata and the raw signature is called a digital signature. Some information is
optional:

 Signature time

X.509 Signature Certificate

X.509 CA Certificates (who issued the X.509 Signature Certificate)
 Signature text (TBS)

* Hash algorithms used

« Signature algorithm used

* The raw signature
Examples on digital signature formats are:

* CadES/CMS/PKCS#7
* XAdES

Signing
To sign an agreement a number of actions need to be executed:

* Create text representation of agreement

* Create digital signature





Create text representation

For advanced electronic signatures, where the agreement contents is logically tied to the created
signature, the text needs to be prepared in order to suit the signing method used. The textual
representation of an agreement is also called To Be Signed, or TBS for short. The TBS is the actual text
that is to be digitally signed. For the whole agreement to be tamper proof, the agreement metadata
with all agreement files needs to be signed. Digital signature clients have limitations on the size of TBS.
It is not possible to sign the actual agreements, since there is a risk that the agreement files are too
large. Therefore cryptographic hash functions are used to reduce the size of the agreement files and
create a representation of it.

For non advanced signatures, where the agreement contents is not directly tied to the signature, the
above preparation is normally not needed.

Digital signature clients allow us to send two different types of TBS. They are:
* Visible TBS
* Hidden TBS

Visible TBS

TBS text that is exposed to the signatories by the digital signature clients. General information about
the Agreement is supplied to digital signature clients as a visible TBS.

Format

I sign: "Employment ACME Inc"
Egreement ID: 2394857302
Date: 26/04/2016

Hidden TBS

TBS text that is hidden from the signatories by the digital signature clients. Agreement content is
reduced to fewer characters using cryptographic hash functions is supplied to digital signature clients
as a hidden TBS.

Format





Content:

"Contract"
1103 b497 984e 433c 38d4 fdef 775 33ad Ocef 8c@7 9995 5b37 7c8e eddf 66f7 de73

"Codes of conduct"
2c¢f9 688d c483 2085 1112 6120 9001 58b2 ab2e 62b1 afd5 acch ebbb 5134 c7a4 9012

Create Digital Signature

For advanced electronic signatures, the cryptographic signature is created by applying the private key
from an asymmetric key pair on a dataset that previously has been hashed. In this context, the dataset
is the TBS. Different EID providers handles digital signatures in different ways, Signature Methods
describes all methods supported.

For non advanced signatures, signature creation will vary depending on the method.

Signature Methods

Currently, the following signing methods are supported:

» Swedish BankID (advanced electronic signature)

* Norwegian BankID (advanced electronic signature)
* Finnish strong identification

* Telia EID (advanced electronic signature)

* Draw Signature

* API Signature

* SMS Signature

* Email Signature with OneTimePassword

* Click Signature

These are described in detail below.

Swedish BankID

Swedish BankID is the largest EID provider in Sweden run by Finansiell ID-Teknik BID AB which is
owned by a number of large swedish banks.





It is a PKI based solution with support for filebased tokens as well as smart cards, supported on a
number of platforms for desktop and mobile.

Signature format

The BankID client produces an XML Digital Signature as specified in BankID Signature profile.

Audit log
Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:

» personNr - In the form of a Swedish personal identity number.
* personSurname - Surname in capital letters.

» personGivenName - Given name in capital letters.

* startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be bankid or bankid-otherunit.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

How to validate
Validate the signature according to BankID Signature profile.
Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:

* User attributes of the first certificate of the XML element KeyInfo with ID bidKeyInfo in the
signature.

» Hashed TBS.
* TBS Hash algorithm.

Norwegian BankID

Norwegian BankID is the largest EID provider in Norway run by BankID Norway AS.

It is a PKI based solution that uses a one time password in combination with a personal password,
supported on a number of platforms for desktop and mobile.

Signature format

The BankID client produces an XML Digital Signature as specified in SEID-Prosjektet.





Audit log
Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:

* personNr - In the form of a Norwegian personal identity number, when available.
* name - Surname and Given name with initial capital letter.

* startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be bankid-no or bankid-no-mobile.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

 signature - Evidence, base64 encoded.

How to validate

The signature can be verified on https://www.bankid.no/en/private/solve-my-bankid-problem/read-
signed-documents/

» Base64 encoded TBS.
* TBS RS256 algorithm

Finnish strong identification

Strong identification broker services are provided by Telia Finland for banks and mobile operators in
the Finnish Trust Network ("FTN").

Identity format
Telia produces a signed JWT which contains information about the person.

Table 1. Signed Attributes

Attribute Name Attribute Value

urn:oid:1.2.246.21 Social security number / personal identity code /
HeTu - henkil6tunnus

urn:0id:2.16.840.1.113730.3.1.241 Full name

urn:oid:2.5.4.4 Surname

urn:oid:1.2.246.575.1.14 Given name

More information can be found in Telia Tunnistus.

Audit log

Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:
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personNr - Finnish personal identity code.

* personSurname - Surname

personGivenName - Given name

startDate - Date when signing was started.

signatureMethod - Will be eid-fi.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

signature - Signed JWT (from Telia).

publicKey - Public key (JWK) for the signed JWT (from Telia).

How to validate

The signed JWT can be verified using the public key.

Telia

Telia is the largest telephone operator in Sweden. One of the Telia offerings is the Telias electronic ID
service.

Telia’s solution is PKI based, issuing both filebased and smart card EIDs and targeting both private
users and organizations. As an example, the EIDs provided on the Swedish Tax Agency ID cards are
issued by Telia.

Signature format

The Telia client produces PKCS#7/CMS signatures as specified in Cryptographic Message Syntax. The
top structure type is a PKCS #7 signedData (1.2.840.113549.1.7.2) and always contains exactly one (1)

SignerInfo entry in signerInfos. The following signed attributes are included in the Signerinfo
signedAttrs:

Table 2. Signed Attributes

Attribute Name Attribute Value
1.2.840.113549.1.9.3 (PKCS #9 contentType) 1.2.840.113549.1.7.1 (PKCS #7 data)
1.2.840.113549.1.9.5 (PKCS #9 signingTime) Time of signing

1.2.840.113549.1.9.4 (PKCS #9 messageDigest) Hash of the content

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

» personNr - In the form of a swedish personal number.





* personSurname - Surname

* personGivenName - Given name

* startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be telia.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

How to validate

Validate the signature according to 5.6 Message Signature Verification Process in Cryptographic
Message Syntax.

Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:
» User Attributes of the signer certificate in the element SignedData certificates in the PKCS #7
signature.

* Hashed TBS
* Hash algorithm

Draw Signature

The draw signature signing method is an electronic counterpart to traditional handwritten signatures.
Using draw signature, the end user draws a signature on a web canvas. The signing method is not
classified as an advanced electronic signature in that it does not tie the user to the contents signed and
does not identify this signatory. Yet, the method can be suitable in use cases where advanced electronic
signatures are not required.

Signature format

The signature is represented as a SVG/PNG image.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* personNr - In the form of a swedish personal number.

* personSurname - Surname

* personGivenName - Givenname

* signatureMethod - Will be draw-signature.

* signature - The SVG or PNG image, base64 encoded.





* signatureContentType - The content type of signature eg. image/svg, image/png.

How to validate

Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the
same way as an advanced signature. Also, as the case of traditional handwritten signatures where
there are no formal requirements placed, ocular comparison does not add to trustworthiness.

API Signature

The API Signature is an electronic signature which is done by consuming the web service exposed by
Egreement AB. Using API Signature, the end user signs the agreement by making a request to the web
service. Using this method, user can also send the timestamp of actual time when the sign event took
place. This signing method is not classified as an advanced electronic signature in that it does not tie
the user to the contents signed and does not identify this signatory. Yet, this method can be suitable in
use cases where advanced electronic signatures are not required.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

» personNr - In the form of a swedish personal number.

* personSurname - Surname

* personGivenName - Givenname

* signatureMethod - Will be api-signature.

* signedOn - Time at which the agreement was actually signed (stated by user)

How to validate

Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the
same way as an advanced signature.

SMS Signature

SMS Signature is an electronic signature created by responding to an SMS with context specific
content. The content of the SMS is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to the registered
mobile no of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the agreement. The OTP
Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with the agreement
information. OTP can be regenerated and verified by the same logic provided the given time &
agreement information are same.
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Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* mobile - Mobile no of the signee.

* timestamp - Date when signing was started.

« agreementName - Name of the agreeement.

* signatureMethod - Will be sms-signature.

OTP - One Time Password.

How to validate

One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes
(agreementName, mobile, timestamp).
* HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.
* hash (array): HASHLG( agreementName + mobile + timestamp)
» random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}
* otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.
o offset = random(hash.length - 1, 15, 0)

o binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |
random(offset + 3, 255, 0)

o otp = binary % 1000000
o If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.

* Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.

Email Signature with OneTimePassword

Email signature with OneTimePassword is an electronic signature created by One Time Password(OTP)
based email service. The content of the Email is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to
the registered email address of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the
agreement. The OTP Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with
the agreement information. OTP can be regenerated and verified by the same logic, provided the given
time & agreement information are same.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

11





* email - Email address of the signee.

* timestamp - Date when signing was started.
« agreementName - Name of the agreeement.
* signatureMethod - Will be email-signature.

OTP - One Time Password.

How to validate

One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes
(agreementName, email, timestamp).
* HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.
* hash (array): HASHLG( agreementName + email + timestamp)
» random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}
* otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.
o offset = random(hash.length - 1, 15, 0)

o binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |
random(offset + 3, 255, 0)

o otp = binary % 1000000
o If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.

* Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.

Click Signature

Click signature is an electronic signature created by using a personalized link. The personalized link
can be shared by email or directly in an integrated application. When the signee visits the link, it will
take him to the agreement review page where he can click the sign button to sign the agreement.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* email - Email address of the signee.
* timestamp - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be click-signature.

How to validate

Due to the nature of this signature , we can’t validate the authenticity of the signature. Signatories has
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to keep the link secret.

Reference documentation

Document name

Overview

Container Format

Signing

Validation

BankidValidation

SEID-Prosjektet

Telia Tunnistus

Cryptographic Message Syntax

Description

Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.

Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Describes how Egreement handles the signature
process.

Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

Signature Profile for BankID, v2.3

Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01

Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8

https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose

Agreements might need validation in case of disputes where one or more contracting parties renounce
that he or she intentionally signed the agreement. Since an agreement e-signed using Egreement’s
service is self-contained, tamper proof and legally binding, validating the agreement can be enough to
settle legal disputes. This document describes all the steps needed to validate the agreement.

Overview

Validating an agreement is quite a complicated process requiring technical skills or software. The
agreement is stored as a PDF container where any proof of the validity of the agreement is contained
inside the actual container. The process spans from controlling the actual agreement content to
validating the Public Key Infrastructure (PKI) signature status.

The parts that should be validated and covered by this and other references documents are:

e Container validation
* Agreement content

* Retracing signature steps

Container Validation

Verify that the container is an agreement PDF container. See the "Container Content" chapter in
Container Format.

Agreement Content

Read and validate all parts of the agreement attached to the container. See "PDF Container" Container
Format how to locate all files of the agreement.

Retracing Signature Steps

The audit log is a list of entries holding all actions associated with the agreement, from creating the
agreement to the last signee signing the agreement. The list is sorted by the time each action was
logged.

Audit Log Validation Process

Validate each audit entry in the log according to the "How to validate" section of each specific audit
entry type chapter. The audit entry types are described in detail in Container Format, where each





entry type is described in a separate chapter.

If validation of one step fails or if the audit entry does not exist in Container Format, the agreement is
considered invalid.

If validation of an entry fails, it is important to analyze why before the agreement is discarded. It is
important to establish if the agreement is considered invalid because someone has tampered with it, or
if there are errors in the tools or in the documentation?

References

Document name Description

Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.

Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Signing Describes how Egreement handles the signature
process.

Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3

SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for

langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01

Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8

Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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