Kostnadskalkyl
Bostadsrattsforeningen Pino i Vega

Haninge, 23 juni 2026

A
EKEBLAD

nnnnnn



Valkommen till Brf Pino i Vega

Pa absolut basta lage, mitt i Vegas villaidyll, planeras det for byggandet av 42 trivsamma bostadsratter.
Brf Pino erbjuder det basta av bada varldar med att bo i Vega. Har bor du endast ett stenkast fran
Vegastadens alla bekvamligheter och utmarkta kommunikationer. Ekeblad Bostad ligger bakom
projektet. Valkommen till Brf Pino i Vega!

Om oss

Ekeblad Bostad AB ar en bostadsutvecklare med fokus pa att bygga trivsamma och hallbara
bostadsomraden runt om i hela landet. Hos oss arbetar arkitekter och projektledare tatt tillsammans
med vara entreprendrer. Fram tills idag har vi byggt mer dan 1500 bostader runt om i Sverige - fran
Ystad i soder till Luled i norr.

Vad ar en kostnadskalkyl?

Att kOpa en bostad ar for manga en av de storsta affarerna i livet. Vi vill darfor att du som kodpare ska
vara valinformerad och ges basta mojlighet att forstd de ekonomiska férutsattningarna infor ett
bostadskop i var bostadsrattsforening. Det viktigaste instrumentet for detta ar att lasa och begripa
kostnadskalkylen.

Vid kdp 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. | forhandsavtalet ska det framga bade vad insatsen kommer att vara samt vad den
berdknade manadsavgiften forvantas bli. | detta dokument, kostnadskalkylen, redogor vi for
féreningens ekonomi och vilka antaganden som ligger grund fér berakningarna.

Det ar bostadsrattsforeningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkylen ska sedan
granskas av tva av Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna i
kostnadskalkylen och bedémer huruvida foreningen ar ekonomiskt hallbar pa sikt. Om intygsgivarna
beddmer att foreningen klarar kraven, blir kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till
Bolagsverket for att erhdlla tillstdnd for bostadsrattsféreningen att ta emot forskott av kopare.
Foreningen staller ocksa ut en sakerhet for att fa lov att ta emot forskott. Sakerheten garanterar att
kdpare kan fa tillbaka sitt inbetalda forskott i handelse 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 éar till stora delar
identiskt med kostnadskalkylen, men med den stora skillnaden att alla kostnader och tekniska I6sningar
nu ar kanda da byggnationen &r nast intill klart. Den ekonomiska planen ska registreras hos
Bolagsverket, ndgot som inte gors for kostnadskalkylen. Aven den ska granskas och intygsgivas av tva
av Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som kdpare innan det
ar dags att teckna upplatelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen.

Fragor

Har du fragor kring kostnadskalkylen, kopprocessen eller ndgot annat gallande Brf Pino i Vega, kontakta
ansvarig maklare for radgivning. Langst bak i detta dokument hittar du dven en ordlista med begrepp
och termer som férekommer i kostnadskalkylen.
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

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

Féreningens firma ar Bostadsrattsféreningen Pino i Vega. Féreningen avser att bedriva sin verksamhet
som privatbostadsforetag, en sa kallad akta bostadsrattsforening. Féreningen har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter
och hyra ut lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet. | enlighet med vad som stadgas i Bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet.

Bakgrund

Ekeblad Bostad AB ager bolaget Bonsaitradet Invest AB (559403-1063). Bonsaitradet Invest AB har i sin
tur, genom sitt heldgda dotterbolag Bonsaitradet Projekt AB (559405-6953), tecknat ett
markdverlatelseavtal for fastigheten Tackerdker 1:255. Bonsaitradet Projekt AB (Bolaget) planerar nu
att pa fastigheten uppfoéra 42 lagenheter.

Bolaget kommer ansdka om bygglov for uppférandet av bostaderna. Bolaget avser att traffa avtal med
byggentreprendr. Projektet kommer att handlas upp som totalentreprenad enligt ABTO6 med fast pris.

Bonsaitradet Projekt AB avses att saljas till Brf Pino i Vega ("Brf") i samband med byggstart. Saljaren
(Bonsaitradet Invest) skall dock 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 for entreprenaden Oka justeras priset for aktierna ned sa att anskaffningskostnaden forblir
densamma. Vice versa sker dar som kostnaden for entreprenaden skulle minska. Denna konstruktion
har skapats for att sakra en anskaffningskostnad for Brf Pino i Vega.

| samband med aktiedverlatelsen 6vertar Bostadsrattsforeningen Bolagets alla skyldigheter och
rattigheter och atar sig att uppfylla Bolagets dtaganden. | samband med férvarvet transporteras
Fastigheten och projektet inklusive entreprenaden till Brf Pino i Vega. Affaren medférde att det uppkom
en beraknad latent skatteskuld i féreningen, om preliminart ca 23 197 000 kr. Betalningsskyldighet for
denna skatt uppkommer endast om féreningen upphér med verksamheten och saljer fastigheten.

Upplatelse och tilltrade planeras till kvartal 3 2028. Foreningen avser att ta in forskott efter tecknade av
forskottsgarantiforsakring i enlighet med vad som stadgas i Bostadsrattslagen. Forskott tas in forst vid
byggstart. Upplatelse sker innan tilltradde och efter att Bolagsverket registrerat foreningens ekonomiska
plan. Mark kan for vissa bostader inga i upplatelsen.

Bonsaitradet Invest AB har tecknat en utfastelse om forvarv av osalda lagenheter. Bonsaitradet Invest
AB atar sig att efter entreprenadens fardigstallande svara for de kostnader osdlda lagenheter medfor.
Om det fortsatt aterstar osdlda lagenheter 6 manader efter fardigstallande férvarvar Bonsaitradet
Invest AB dessa av Bostadsrattsforeningen.

Bonsaitradet Invest AB avser att satta av 50.000 kronor i féreningens dispositionskassa i samband med
bostadsrattshavarnas tilltrade.

Foreningen har tva andelstal. Andelstal 1 fordelar alla kostnader och intdkter for féreningens
gemensamma drift och skotsel exkluderat kostnader for foreningens langsiktiga bankfinansiering.
Andelstal 2 fordelar kapitalkostnader och amorteringar for 1an avseende féreningens langsiktiga
finansiering. Storleken pa Andelstal 2 styrs av huruvida en Férhojd insats for en lagenhet har erlagts till
foreningen eller ej.
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Berdkning av foreningens arliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda andra kvartalet 2026.

Forsakringar

Foreningen kommer sakerstallt att erforderliga forsakringar och garantier for projektets
genomférande finns. Det kommer stallas krav pa att entreprendren ska inneha allrisk- och
ansvarsforsakring som tacker totalentreprenaden. Byggherreférsakring kommer att tecknas via
forsakringsbolag. Forskottsgarantiférsakring kommer att tecknas via forsakringsbolag.
Fastighetsforsakring (fullvarde) med tillhérande styrelseansvar kommer att tecknas hos
forsakringsbolag i samband med entreprenadens dverlamnande (godkand slutbesiktning).
Bostadsrattstillagg tecknas av respektive bostadsrattshavare.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1 féljande avsnitt beskrivs vilken fastighet som avses bebyggas, hur manga bostdder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska
lbsningar. Observera att uppgifter géllande utformning och val av tekniska ldsningar dr preliminéra i nuvarande fas.

Fastighetsbeteckning:
Kommun:
Adress:

Detaljplan:

Fastighetens areal:

Tackerdker 1:255
Haninge kommun
Brusewitz vag / Vardovagen / Ishavsvagen

Vega, Del av Tackedker 1:10,
0136K-P2021/D283,
Laga kraft: 2021-09-24

5959 kvm.

Preliminar utformning

Antal lagenheter: 42 st

Antal byggnader: 3 st huskroppar med 14 Igh/huskropp
3 st komplementbyggnader med forrdd / undercentral och orangeri

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Nybyggnadsar: 2027/2028

Total lagenhetsarea: 3146 kvm

Preliminara féreningsgemensamma anordningar

Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-natet

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

Parkering: 42 parkeringsplatser

Preliminar byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:

Vind:
Grundlaggning:

Stomme:
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Ingen vind.
Platta av betong.

Barande vaggar av betong.
Bjalklag av betong.
Takkonstruktion av betong.



Fasadbehandling: Stdende trapanel.
Yttertak: Papp (+ solceller hus A)

Uteplatser: Uteplats av stenplattor (bottenlagenheter).
Balkong med betongbjalklag och metallracke (lagenheter ovan mark).

Fonster: 3-glas, tra/alu-fonster
Lagenhetsdorrar: Dérrar i tré/alu och glas.
Trappa/hiss: Hiss i trapphus, ansluts till utvandiga loftgangar

Invandig trappa for lagenheter med loft.

Brevlddor: Placeras samlade i trapphus.

Preliminar lagenhetsbeskrivning
Entréutrymme/hall: Klinker/hardat tragolv, malade vaggar, multimediacentral och elcentral.

Kok: Tragolv hardat, induktionshall, ugn med mikro, kyl / frys, diskmaskin,
koksflakt, skap- och bankinredningar med malade luckor

Duschrum/kladvard Klinker/kakel pa golv och vagg, wc-stol, kommod/spegelskap, dusch,
kombimaskin tvatt/tork, undercentral vatten och golvvarmereglering.

Duschrum nr 2 (4rok): Klinker/kakel pa golv, dusch, kommod/spegelskap, och wc-stol.

Vardagsrum: Tragolv hardat, malade vaggar och tak
Stege/trappa i bostader med loft.

Ovriga rum: Tragolv hardat, malade vaggar och tak

Uppvarmning: Uppvarmning sker genom bergvarmepump med varmvattenberedare,
cirkulationspump, automatik och reglerutrustning. Golvvarme i alla
rum utom pa loft.

Ventilation: FTX.

El: Gemensamhetsanlaggning for el i féreningen. Varje lagenhet har egen
undermatare.

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

Parkering: Parkeringsyta, gemensam.

Cykelstall: Cykelstall, utvandigt.

Vatten/avlopp: Gemensam anslutning.

Preliminar byggnadsbeskrivning komplementbyggnader

Forradsbyggnad: 30 kvm, isolerad platta pa mark, trdstomme, takbekladnad av sedum.
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Forradsbyggnad och orangeri: 26 kvm foérrad, isolerad platta pa mark, trastomme, takbekladnad av
sedum. Orangeri ca 23 kvm.

Undercentral: 37 kvm, isolerad platta pa mark, trastomme, takbekladnad av sedum.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

I féljande avsnitt redovisas affdrsstrukturen for uppférandet av bostdderna samt den berdknade kostnaden for hela projektet.

Affarsstruktur

Brf Pino i Vega avser att forvarva fastigheten Tackerdker 1:255 genom att forvarva bolaget Bonsaitradet
Projekt AB. Bonsaitradet Projekt AB startade projektet, handlade upp entreprenaden, ansdkte om
bygglov, satte upp projektorganisation m.m. Efter forvarv ska fastigheten och projektet éverforas till
Brf Pino i Vegas ago. Efter forvarvet toms Bonsaitradet Projekt AB pa kvarvarande tillgangar och skulder
och saljs sedan. Kostnaden for forsaljningen raknas med i entreprenadkostnaderna.

Genom forvarvet av Bonsaitradet Projekt AB forvarvar Brf Pino i Vega ocksa projektet, d.v.s.
uppférandet av bostaderna/byggnaderna. Entreprendren uppfor bostaderna pa fast pris enligt ABT06
(entreprenadkontrakt for totalentreprenad). Brf Pino i Vega star dock inte risken for projektet utan det
g0r saljaren Bonsaitradet Invest AB.

Saljaren kommer att for att garantera projektet, ata sig att:

- Justera kopeskillingen for aktierna i Bonsaitradet Projekt AB. Okar eller minskar kostnaderna i
projektet justeras priset for aktierna upp eller ned sa att den slutliga anskaffningskostnaden
forblir densamma for foreningen.

- Delan som Bonsaitradet Invest AB ger till Bonsaitradet Projekt AB och som tas 6ver av Brf Pino
i Vega behdver inte betalas tillbaka i sin helhet eller delvis dér som kostnaderna for projektet
skulle éverstiga summan av samtliga projektkostnader plus aktiernas pris.

Skulle kostnaden for projektet bli hogre, justeras priset som bostadsrattsféreningen betalar for
projektet ned. Vice versa sker dar som kostnaden for projektet skulle minska. Denna konstruktion har
skapats for att sakra en anskaffningskostnad for Brf Pino i Vega. Bonsaitradet Invest star i och med
konstruktionen den ekonomiska risken for projektet.

Beraknad anskaffningskostnad

Kostnad for andelar, fastigheten, entreprenaden, férsakringar, bygglov, lagfart,
pantbrev och 1an under byggnationen (Kr) 193 309 400

(Kr) 193 309 400

Skattemadssig anskaffningskostnad *

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 30 145 500
Kostnad for Entreprenaden, forsdkringar, bygglov, ev fastighetsskatt,

pantbrev och 1an under byggnationen samt dvriga projektkostnader 148 664 579
Berdaknad skattemassig anskaffningskostnad (Kr) 178 810 079

* Finansieringkostnader ar ej underlag for skattemdassiga anskaffningskostnader

Fastighetens taxeringsuppgifter
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Taxeringsvirde summerat

Mark 13 200 000
Byggnad 71 000 000
Totalt 84 200 000
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D.PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

1 féljande avsnitt Iimnas uppgifter om féreningens Ianevillkor. Med IGnevillkor avses ett Idns Idnetid, rdntesats, amortering, bindningstid
och sdkerhet.

Lan Belopp Bindnings- Rénte- Rénte- Rénte- Rantekostn  Amortering Summa
tid sats enl paslag sats ar1 ar1 ar1

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

Lén 1 10932 350 3 man 2,97% 0,00% 2,97% 323554 76 526 400 081

Lédn 2 10932 350 lar 3,23% 0,00% 3,23% 351879 76 526 428 405

Lén 3 10932 350 2ar 3,43% 0,00% 3,43% 373667 76 526 450 194

Lan 4 10932 350 3ar 3,53% 0,00% 3,53% 384 561 76 526 461 088

Summa lan 43 729 400 3,29% 0,00% 3,29% 1433 662 306106 1739768

Totalpris

(insatser+upplatelseavgifter) 149 580 000

Summa

finansiering SEK 193 309 400

Rantenivaerna ar satta efter en offert fran SBAB daterad 2026-05-25. Amorteringstiden ar beraknad
efter genomsnittlig avskrivningstid for byggnaderna. | kalkylen har amortering beraknats till 0,70 %
per ar under ar 1-10, 1,00 % per ar under ar 11-20 samt 1,15 % per ar under ar 21-92. Sakerhet for
lanen utgors av inteckning i foreningens fastighet med pantbrev. For att sprida ranterisker ar
bostadsrattsféreningens Ian uppdelade i fyra delar, med olika bindningstid. Vid upptagande eller
fornyande av 1an kan bostadsrattsforeningens styrelse besluta om de bindningstider som vid
tidpunkten anses mest gynnsamma for foreningen och justera bade fordelningen och
bindningstiderna for lanen.

Det ar kalkylrantan som ligger till grund for beraknad rantekostnad. Skulle aktuella réntenivaer vid tiden
for inflytt skilja sig fran kalkylerad ranta (3,29%), forandras rantekostnaden. Detsamma galler
amortering. Andras villkor fér amortering paverkas utgiften fér amortering i motsvarande grad.
Eventuellt 6verskott mellan kalkylerad rantekostnad och faktisk rantekostnad kan ga till ytterligare
amortering alternativt ytterligare avsattning till fond for yttre underhall.
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E. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

I féljande avsnitt redovisas foreningens kapital- och driftskostnader samt avsdttning till underhdll. Kapitalkostnaderna foljer
finansieringsplanen pd 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 arsavgiften ansvarar den enskilde bostadsrdttsinnehavaren for.

Finansiella kostnader (andelstal 2) Kr/kvm Kr
Rinta foreningsbeldning 1 456 1433 662
Amortering a 97 306 106
Avskrivningar 8 561 1 765 005
Summa kostnader exkl. avskrivningar 553 1739 768

1 Rdnta enl offert frén bank. Réntekostnaden pdaverkas av amorteringarna under forsta dret

2 Amortering utgdr med 0,7% fran dr 1 i kalkylen.

3 g. krivnil ligger inte till grund fér Gknil av férenil drsavgift. ( ittlic krivni) id 92,4 ér)
Driftskostnader (andelstal 1 + individuella ) Kr/kvm Kr
Forsakringar 16 51678
Ekonomisk och Teknisk forvaltning 36 113125
Tradgardsskotsel och snoréjning 19 60 763
Revision och myndighetskontakter 4 10 31460

£ Avfallshantering 26 82874
é‘ Vatten och avlopp fast kostnad 21 66 578
% El fasta kostnader > 35 109 420
Elforbrukning gemensamma ytor 6 21 64 985
Service och larmtelefoni hissar 9 29 825
Reparation och underhall 5 15730
Reserv / dvrigt 20 62 920
Individuell matning adm 10 30813
§ Vatten och avlopp férbrukning (totalt alla Igh) ’ 95 299 628
E Varme och varmvatten i Igh (via bergvarme) 8 48 150 575
% Hushallsel (totalt alla Igh) s 48 149 592
Summa 420 1319 965

4 Foreningens administration avser revision och myndighetskontakter, etc. dock ej drdk ndgon ittning till fo da.

5 Fasta k till el. den innefattar fast avgift fér elnét och fast avgift fér abonnemang elhandel.

6 Gemensam fastighetsel till trapphus, gatubelysning och undercentral. i elhandel, eff ift, éverforil ift och

7 Uppskattad kostnad fér vatten och avloppsférbrukning fér samtliga Igh, beréknat pd en férbrukning om 120m3 per liigenhet. Debitering sker individuellt efter
lidgenhetsspecifik forbrukning.

8 Uppskattad kostnad for virme och tappvarmvatten fér samtliga Igh via bergvai ) i elhandel, éverféringsavgift och i till
bergvi Debitering sker indivi efter IG ifik férbrukning.

9 Uppskattad kostnad for hushdllsel till samtliga bostéder (2500 kwh/dr och ldgenhet). fe elhandel, 6verfori ift och energisk
Debitering sker indiviuellt efter ligenh: ifik fol ing.
Ovriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsittning till reparation och underhall ° 40 125 840
Fastighetsavgift 10 0 0
Summa ovriga kostnader 40 125 840

° Fondering till rep. och underhdll

10 Fastighetsavgiften utgdr inte de férsta 15 dren.
Kostnader ar 1, SEK  (Andelstal 1-drift) 269 846 010
Kostnader ar 1, SEK  (orift Igh individuelit) 191 599 795
Kostnader ar 1, SEK  (Andelstal 2 - finansiering) 553 1739768
Summa kostnader ar 1, SEK 1013 3185572
Intdkter ar 1
Arsavgifter gemensam drift (andelstal 1 - drift) 177 555 835
Arsavgifter egen drift Igh (individuell férbrukning) 191 599 795
Arsavgifter finansering (andeistal 2 - finansering) 553 1739768
Externa férrad " 37 115 200
Besparing solceller 2 8 23775
Parkeringsplatser 3 48 151 200
Summa intikter ar 1, SEK 1013 3185572

11 32 st externa férréd uthyres till féreningens medlemmar. 300 kr/mén

12 En beréknad intékt baserat pg 15 kWp i effekt och en produktion pé 15 000 kwh/ér dér 100% ersétter inkdp av el till ett snittpris om 0,69 kr/kwh plus
0,90 kr/kwh i skatt och eléverféringsavgift.

13 42 parkeri uthyres till féreni . 300 ki/mén

Angivna kostnadsbelopp ar uppskattade och beror bland annat pa forbrukning och konsumtionsménster, leverantorsrabatter, avtal mm och kan
darfor avvika fran det uppskattade. Bostadsrattsinnehavare tecknar sjilva hemférsakring med bostadsrittstilligg (ca 150-250kr/man). Kostnad fér
tv och fiber ingér inte i avgiften Telia Bredband 100/100 + TV-paket bas (ca 199 kr/manad per bostad).
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F. NYCKELTAL

I féljande avsnitt presenteras bostadsrittsféreningens ekonomiska nyckeltal.

Tkr Kr/kvm
Anskaffningskostnad 193 309 61 446
Insats (ink uppldtelseavgift och ev tillskottsinsats ) 149 580 47 546
Belaning ar 1 (andelstal 2) 43729 13 900
Amortering ar 1 (andelstal 2) 306 97
Avskrivning ar 1 1765 561
Driftkostnad ar 1 - féreningsgemensam 846 269
Driftkostnad ar 1 - individuell férbrukning 600 191
Avsattning till underhall ar 1 126 40
Arsavgift ar 1 - Gemensam drift (andelstal 1) 556 177
Arsavgift ar 1 - Individuell drift  (Igh-specifik) 600 191
Arsavgift ar 1 - Finansiell drift  (andelstal 2) 1740 553
Bokforingsmdssig forlust ar 1 1333 424
Sparande 432 137
Foreningens energikostnader (imd) 451 143
Kassaflode ar 1 126 40
Arsavgifter/totala rorelseintdkter 96%

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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G.LAGENHETSREDOVISNING

| féljande avsnitt visas bostadsrdttsféreningens ldgenhetsférteckning bestdende av ldgenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal,
insats och drsavgift. Arsavgiften visas i sina besténdsdelar samt i summerad form per ménad och per 6r.

Avgifter summerat per manad och per &r

totalt Uppskattad individuell
e we Andelstal 1 Andelstal2 | Insats |Tillskottsinsats| Upplatelseavgift pris — Kostnader driftkostnad Igh
~drift finansiering * - wex o
(auser el for virme,
(avser bl.a. (avser rdnta och varmuatten, hushdllsel -
avfalishantering, adm, | amortering debiteras efter faktisk
(erléggs 2 lleiss VA, férsikring, fiber | - férdelas enligt individuell
Tillskottsinsats * - fordelas enligt andelstal 2) Idgenhetsfrbrukning)
b (kr) (2. Tillskotssinsats) ey
A
andelstal 2) 3. Upplatelseavgift — J——
1 2 3 (142+43) A B (A+B)*12 man (a+8) c

(nr) (kvm) %) (%) (SEK) (SEK) (SEK), (SEK/man) (SEK/man) (SEK/ar) (SEK/man) (SEK/man)
1 85 2,70% 2,70% 3375000 o 375 000} 3750 000 1251 3917 62 024> 5169 1350
2 s6 178% 1,78% 2241000 0 249 000}-> 2490000 825 2581 40863-> 3405 890
3 s6 178% 1,78% 2241000 0 249 000}-> 2490000 825 2581 40863-> 3405 890
4 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000> 3750000 1251 3917 62 024> 5169 1350
s 85 2,70% 2,70% 3465000 0 385 000> 3850000 1251 3917 62 024> 5169 1350
6 s6 178% 1,78% 2403 000 0 267 000}-> 2670000 825 2581 40863-> 3405 890
7 s6 178% 1,78% 2403 000 0 267 000> 2670000 825 2581 40863-> 3405 890
8 85 2,70% 2,70% 3465000 0 385 000> 3850000 1251 3917 62 024> 5169 1350
9 85 2,70% 2,70% 4428 000) 0 492 000}-> 4920 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
10 56 178% 1,78% 2493 000 0 277 000}-> 2770000 825 2581 40863-> 3405 890
1 56 178% 1,78% 2493 000 0 277 000}-> 2770000 825 2581 40863-> 3405 890
12 85 2,70% 2,70% 4428 000) 0 492 000}-> 4920 000) 1251 3917 62 024> 5169 1350
13 s6 178% 1,78% 2583000 0 287 000}-> 2570000 825 2581 40863-> 3405 890
14 s6 178% 1,78% 2583000 0 287 000}-> 2570000 825 2581 40863-> 3405 890
15 85 2,70% 2,70% 3285000 0 365 000> 3650000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
16 73 2,32% 2,32% 25835000 0 315 000> 3150000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
17 73 2,32% 2,32% 2790000 0 310 000}-> 3100000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
18 85 2,70% 2,70% 3240000 0 360 000}-> 3600000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
19 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000> 3750000 1251 3917 62 024> 5169 1350
20 73 2,32% 2,32% 2970000 0 330 000}-> 3300000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
21 73 2,32% 2,32% 2925000 0 325 000> 3250000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
2 85 2,70% 2,70% 3330000 0 370 000}-> 3700000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
23 85 2,70% 2,70% 4338 000) 0 482 000}-> 4820 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
2 73 2,32% 2,32% 3114000 0 346 000> 3460000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
25 73 2,32% 2,32% 3060000 0 340 000}-> 3400000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
2 85 2,70% 2,70% 4284 000) 0 476 000}-> 4760 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
27 73 2,32% 2,32% 3249000 0 361 000}-> 3610000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
2 73 2,32% 2,32% 3204000 0 356 000}-> 3560000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
29 85 2,70% 2,70% 3240000 0 360 000}-> 3600000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
30 73 2,32% 2,32% 2790000 0 310 000> 3100000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
31 73 2,32% 2,32% 2925000 0 325 000> 3250000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
32 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000> 3750000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
33 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000}-> 3750000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
34 73 2,32% 2,32% 2970000 0 330 000}-> 3300000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
35 73 2,32% 2,32% 3024000 0 336 000> 3360000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
36 85 2,70% 2,70% 3420000 0 380 000}-> 3800000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
37 85 2,70% 2,70% 4338 000) 0 482 000}-> 4820 000) 1251 3917) 62 024{-> 5169 1350
38 73 2,32% 2,32% 3114000 0 346 000> 3460000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
39 73 232% 2,32% 3150000 0 350 000}-> 3500000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
40 85 2,70% 2,70% 4383 000) 0 487 000}-> 4870 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
n 73 2,32% 2,32% 3249000 0 361 000}-> 3610000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
2 73 2,32% 2,32% 3294000 0 366 000}-> 3660000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
Summa 3146 100 100 134622000 o 14 958 000) 149 580 000 46320 144 981 2295 602 191300 49983

Boarea (BOA) uppmiitt efter ritning.

*Insats

Bostaden kops till ett pris som bestar av en fast del, en insats

**Tillskottsinsats

Kan betalas for att minska bostadens andel av foreningens I3

ki

Mojlig

&r pa 3900 kr/kvm BOA.

Om en Tillskottsinsats betalas, justeras andelstal 2 i foreningen och effekten redovisas i den ekonomiska planen. Se Aktuell prislista hos Maklare for att se hur erlagd Tillskotssinsats paverkar manadsavift
Det gérinte att i efterhand belana sin lagenhet for att utnyttja eventuellt kvarvarande laneutrymme i freningen.

***Upplatelseavgift

tar ut en Uppld Nivén pa

Géllande upplatelseavgift framgar av Aktuell prislista hos maklaren

rexnpris

Det totala priset for bostaden bestar av:

- Insats (fast)

- Upplatelseavgift (preliminr)

- Tilskottsinsats (fivilig)

Det totala och slutliga priset och dess fordelning kommer att framga i ekonomisk plan.

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega

kan variera men faststalls i Forhandsavtal.
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H.EKONOMISK PROGNOS

| féljande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen for féreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas drsavgifter blir utifran
féreningens berdknade kostnader och intékter pa kort och Iang sikt. | tabellen visas de sex forsta dren, det 10:e dret samt dr 20. Nybyggda
bostdder dr befriade fran fastighetsavgift under de forsta 15 dren.

Inflation &r antagen till: 2%

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20

KOSTNADER 3185572 3204418 3223841 3243855 3264470 3285699 3377000 3836332
Offererad ranta (andelstal 2 - finansiering) 1433662 1423591 1413520 1403449 1393378 1383307 1343024 1193 040
Amortering (andelstal 2 - finansiering) * 306 106 306 106 306 106 306 106 306 106 306 106 306 106 437 294
Avskrivningar** 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005
Driftkostnader (andelstal 1 - drift) 720170 734573 749 264 764 250 779 535 795 125 860 669 1049 151
Driftkostnader (Igh individuell totalt) 599 795 611791 624 027 636 508 649 238 662 222 716 811 873788
Fastighetsavgift*** 99733
Avsattning till underhallsfond 125 840 128 357 130924 133542 136 213 138938 150 390 183 325
Ackumulerad underhdllsfond 125840 254197 385121 518 663 654 876 793 814 1377913 3057581
Kassaflode 125 840 128 357 130924 133542 136 213 138 938 150 390 183 325
Ackumulerat kassafléde 125840 254197 385121 518 663 654 876 793 814 1377913 3057581
Ackumulerad amortering 306 106 612212 918317 1224423 1530529 1836635 3061058 7433998
Bokforingsmassig forlust**** 1333059 1330542 1327975 1325356 1322685 1319961 1308 508 1144385
Ackumulerad bokféringsmdssig forlust 1333059 2663601 3991575 5316932 6639617 7959579 13211075 24808512

* Amorteringsplan enligt foljande; Ar 1-10 (0,7%/ar), Ar 11-20 (1%/dr), Ar 21-92 (1,15% / dr)

** Avskrivningar dr inte underlag fér Grsavgifter och séledes inte med i summeringen av kapitalkostnader ovan
*** Fastighetsavgift utgdr fran och med ér 16

**** Berdkning bygger pd offererad rénta.

SUMMA INTAKTER 3185572 3204418 3223841 3243855 3264470 3 285 699 3377 000 3836332
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|. KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt visar resultatet av en kédnslighetsanalys. Syftet med kénslighetsanalysen dr att visa hur resultaten i den ekonomiska
prognosen utvecklas under alternativa antaganden om rénte- och inflationsniva for de sex forsta verksamhetsdren, det 10:e samt ar 20.

Lépande penningvarde

o

Arsavgiften inkluderar uppskattade individuella driftkostnader

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Arsavgift kr per kvm i 976 981 987 992 998 1004 1030 1166
grundscenario (2 % inflation):

Kalkylerad ranteniva +1% - (kr/kvm) 1114 1119 1123 1128 1133 1138 1159 1281
Kalkylerad ranteniva +2% - (kr/kvm) 1253 1256 1260 1263 1267 1271 1289 1397
Kalkylerad ranteniva -1% - (kr/kvm) 837 844 850 857 863 870 900 1051
Kalkylerad ranteniva -2% - (kr/kvm) 699 706 714 721 729 737 770 936
Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 976 986 996 1019 1036 1052 1129 1455
Antagen inflation (KPI) +2% - (kr/kvm) 976 987 998 1009 1022 1034 1091 1376
Antagen inflation (KPI) -1% - (kr/kvm) 976 979 982 985 989 992 1007 1111
Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 976 976 976 976 976 976 977 1043

Beldningen som ligger till grund for kanslighetsanalysen ar 13 900 kr/kvm boa vilket ar den maximala

beldningen som kan uppnas om ingen kopare valjer att erlagga "Forhojd insats”.

Analys 2 gors ej da exploatoren garanterar att han férvarvar osdlda lagenheter.

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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J. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

| féljande avsnitt beskriver diverse gdllande férutséttningar kring képet av en bostadsrdtt i den aktuella bostadsrdttsféreningen. Syftet
dr att klargéra hur diverse frégor och invidndningar som kan uppsta under processen ska tolkas och hanteras.

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

2. Féreningens |6pande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrattshavarna  betalar  arsavgift  till  foreningen.  Arsavgifterna  fordelas  pa
bostadsrattslagenheternas andelstal enligt férdelningsgrund som anges i stadgarna.

3. Varje bostad har egen matare for el, varme/varmvatten och kallvatten foér individuell matning och
debitering. Ett grundabonnemang for fiber/tv tecknas av féreningen och debiteras
lagenhetsinnehavaren. Utdkat tjansteerbjudande kan tecknas individuellt.

4. Bostadsrattshavarna skall pa egen bekostnad halla det markomrade som ingar i upplatelsen samt
lagenheternas inre i gott skick i enlighet med foreningens stadgar. Mark ingar i upplatelsen enligt
upplatelseavtalet pa bottenlagenheter

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

6. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavaren att utkrava ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa grund av oldgenheter av
pagdende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger inte. Vissa arbeten, sdsom
markarbeten, yttre malning, anslutning bredband och TV, kan komma att fardigstallas 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. Angiven takhojd hanfor sig till uppmatt hojd pa
bygglovshandling innan detaljprojektering. Takhojden kan bade hojas och sankas beroende pa val av
installationslésningar.

8 Anpassning och justering av nivaskillnader pa mark utfores av trappor, slanter, lutning pa gréna och
hardgjorda ytor och stodmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanlaggning, VA, el-, tele-
och fiberskap och liknande utféres med hansyn till omradets beskaffenhet och servislagen i omradet.
Avvikelser kan aven behdva ske p.g.a. tillganglighetskrav, funktionskrav eller andra byggnadstekniska
eller installationstekniska skal saval utomhus som inomhus. D& mark och byggnader inte ar
fardigprojekterade kan dessa atgarder tillkomma eller andras utover visade detaljer i kostnadskalkyl,
bofaktablad och/eller publicerat bild- och ritningsmaterial. Vad som ar tillval respektive grundutférande
visas i saljmaterial.

9. Vid upplosning av foreningen skall foreningens tillgangar skiftas pa satt som anges i féreningens
stadga.
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K. BILAGA 1, GRANSDRAGNINGSLISTA UNDERHALL

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

Teknisk livslangd pa byggnadsdelar

Underhall / Bostadsratts- Bostadsratts-
Byggnadsdel - huvudbyggnader och komplementbyggnader reparation foreningen havare
Tak
Takbelaggning av papp Uh. X
Takutsprang Uh. X
Byte av div. takfotsdetaljer (plat, hdngrdnna) Uh. X
Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stuprér mm) Uh. X
Utvéndigt
Uteplats ink. Markbeldggning / grényta tillhérande bostadsratt Uh. X
Parkering, gangar, naturstigar Uh. X
Gronytor gemensamma Uh. X
Belysningsarmatur Uh. X
Trapphus
Markbeldggning, golvbeldggning Uh. X
Hiss, hisschakt, hissmotor Uh. X
Postboxar, inredning etc Uh. X
Fasader
Trapanel (byte) Uh. X
Trapanel (underhall) Uh. X
Fonster och dorrar
Byte fénster och entrédérr inkl. plat, droplist, foder, smyglist, titning, fonster| Uh. X
Byte dorrar invandigt Uh. X
Malning fénster/dérrar Uh. X
Drénering/utvindigt fuktsskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal fuktisolering Uh. X
(inklusive dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.)
Dagvattenledning utanfoér byggnaden Uh. X
Invandigt
Malning/tapetsering etc. Uh. X
Parkettgolv/tragolv (byte) Uh. X
Parkettgolv/trégolv (lagning) Uh. X
Klinkergolv Uh. X
Koksluckor, bankskivor, koksinredning Uh. X
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok Uh. X
Varmegolv
Golvvarmeslingor i vatutrymme (vid omrenovering) 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 virme
Avloppsledningar, virmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol, bad m.m.) Uh. X
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. Uh. X
Solelanldggning Uh. X
Elinstallationer vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. Uh. X
Tvéttmaskin, torktumlare Uh. X
Véarme ooch ventilation
Injustering av ventilationssystem Rep. X
Byte av flaktmotor Rep. X
Styr- och reglerutrustning Uh. X
Byte av filter och lattare underhall invandigt Igh Uh. X
Bergvarmeanlaggning Rep./Uh. X
Stomme och platta
Stomme Uh. X
Platta Uh. X

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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L. BILAGA 2, ORDLISTA OVER 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 bostadsrattsférening ar uppdelad i andelar, dar varje bostadsratt har sin andel.
Andelen star ofta i direkt proportion till lagenhetsytan, och anges i procent.

Anskaffningskostnad - ar den utgift ett foretag haft for kop av en tillgang.

Avskrivning - ar en nedskrivning av en tillgang hos foreningen, ar en kostnad eftersom den avser en
resursforbrukning, exempelvis forslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran foreningen.

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 forening som har till andamal att upplata lagenheter, i
foreningens hus, med bostadsratt.

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

Driftkostnad - Den totala kostnaden for driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad
ar sophamtning, el, renhallning, forsakringar. | kostnaden ingdr inte amortering och ranta.

Ekonomisk plan - Innan en bostadsrattsforening upplater lagenheter med bostadsratt ska en eko-
nomisk plan upprattas av féreningens 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 I6fte 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 &r fast egendom med
tillhérande fastighetstilloehor (till exempel byggnader, andra anlaggningar 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.
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Forskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av férhandsavtal om féreningen
har fatt tillstand fran Bolagsverket att ta emot forskott.

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

Garantibesiktning - Pakallas av bestallaren som ar bostadsrattsforeningen och ska genomfoéras inom
tva ar fran den godkanda slutbesiktningen.

Inbetalning: Nar kunden betalar fér den vara eller tjanst som han/hon har kdpt av féretaget gor
han/hon en inbetalning till foretaget.

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

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

Insats - Ar det belopp som man betalar till bostadsrattsféreningen 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 stammer och att projektet ar ekonomiskt hallbart pa
sikt.

Intakt - En intakt ar en periodiserad inkomst

Kapitalkostnad - Den totala kostnaden for lanet under en viss tidsperiod och bendmns i kronor.
Kostnadskalkyl - Ar en kalkyl 6ver kostnaderna foér 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 fér hela den privata konsumtionen,

Kopeskilling - Den summa som kopare och saljaren 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. Avrakningen sker oftast
i samband med tilltradesdagen. | likvidavrakningen finns alla uppgifter som rér betalningen, som till

exempel tidigare erlagda forskott.

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

Marknadsvarde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjanst handlas till pa en marknad.
Moms - ar en skatt (mervardesskatt) som betalas vid kdp av varor och tjanster
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Pantbrev - Ett dokument som anvands som sakerhet for lan. Det ar utfardat pa ett visst belopp och
inom en viss del av det pantsatta objektets varde (inomlaget).

Pantsattningsavgift - De flesta bostadskopare behover ta 1an till sin bostadsratt. Dessa lan maste
registreras hos foreningen (pantsattningsregistret). For detta tar féreningen ut en engangsavgift.

Ranta - 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 bostadsrattsféreningens grundlaggande regler. Stadgarna ska vara registrerade
hos Bolagsverket och ar darfér en offentlig handling. Det ar féreningsstamman som beslutar om
stadgarna.

Tillval - Bostadsratten upplats med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du
en mojlighet att géra egna personliga tillval till denna grundstandard for att kunna satta din egen pragel
pa lagenheten. Tillvalen ar férenade med en merkostnad for dig som bostadsrattshavare. Tillvalen
diskuteras mellan dig som kopare och entreprendren och sedan ingar ni ett separat avtal om dessa
tillval.

Upplatelseavgift - Ar en sarskild avgift som bostadsrattsféreningen kan ta ut tillsammans med insatsen
nar bostadsratten upplats. En forutsattning ar att stadgarna ger foreningen en sadan ratt.

Upplatelseavtal - Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsforeningen 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 foreningens hus har redovisats i den
ekonomiska planen.

Utbetalning - Handelse som sker nar pengar betalas ut.

Arsavgift - Arsavgiften ska tacka foreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, I6pande
underhall, skotsel av fastigheten, amorteringar etc.

Overlatelseavgift - Vid férséljning, arv, géva eller bodelning utgar en éverlatelseavgift, i enlighet med
foreningens stadgar, for foreningens arbete och kostnader.
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INTYG KOSTNADSKALKYL

Undertecknade, som for det andamal som avses i 5 kap 6 § bostadsrittslagen (BRL,1991:614) granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrattsforeningen Pino i Vega, org.nr. 769641-9980, digitalt signerad och daterad, far
hiarmed avge foljande intyg.

Kalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som ldmnats i kalkylen stimmer 6verens med innehdllet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt
med forhallanden som dr kénda av oss. Kostnadskalkylen och dari gjorda berdkningar ar vederhéftiga och
framstar som héllbara med den angivna anskaffningskostnaden.

Enligt kalkylen kommer det i féreningens hus att finnas 42 lagenheter avsedda att upplatas med bostadsrétt.
Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ar uppfyllda.

Lagenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Intyget avser prelimindr anskaffningskostnad.
Ny laneoffert krivs vid upprittande av ekonomisk plan.
Platsbesok har ej genomforts, dd byggnationen ér i startskedet.

P& grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstdende kommentarer kan vi
som ett allmént omdome uttala att kostnadskalkylen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Taxeringsvardeberdkning — Skatteverket, 2026-03-30, Tackeraker 1:255

Garanti osalda ldgenheter — Bonsaitrddet Invest AB, sign. 2026-06-02
Finansieringsoffert —- SBAB, 2026-05-25

Forvaltningsoffert — Delagott Forvaltning AB, 2026-05-19

Styrelseprotokoll — 2026-05-28

Elnétsprislista — Vattenfall Eldistribution AB, géller 2026

Elprisoversikt 2025 — spotpriser per elomrade

Forsékringsoffert — Trygg-Hansa, 2026-06-16

Reg.bevis (Invest AB) — Bonsaitrddet Invest AB, Bolagsverket, 2023-07-28
Reg.bevis (férening) — Bolagsverket, 2026-05-22

Stadgar — Bolagsverket, 2026-05-22

Uppdragsavtal — Bonsaitrddet Projekt AB / Ekeblad Bostad AB, sign. 2026-06-02/03
Beslut intygsgivare — Boverket, 2026-06-01

Entreprenadkontrakt (utkast) — Bonsaitrddet Projekt AB

Markovelételseavtal (utkast) — Haninge kommun / Bonsaitrddet Projekt AB, ej daterat
Reg.bevis — Bonsaitridet Projekt AB, Bolagsverket, 2023-07-28

Fastighetsutdrag — Lantmateriet, 2026-05-19, Tackeraker 1:255

Avfalls-taxa — 2026

Va-taxa — 2026

-Digitalt signerad & daterad-

Kristofer Bjork Alex Liljeblom

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring enligt de krav Boverket stéller pa intygsgivare.
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Valkommen till Brf Pino i Vega

Pa absolut basta lage, mitt i Vegas villaidyll, planeras det for byggandet av 42 trivsamma bostadsratter.
Brf Pino erbjuder det basta av bada varldar med att bo i Vega. Har bor du endast ett stenkast fran
Vegastadens alla bekvamligheter och utmarkta kommunikationer. Ekeblad Bostad ligger bakom
projektet. Valkommen till Brf Pino i Vega!

Om oss

Ekeblad Bostad AB ar en bostadsutvecklare med fokus pa att bygga trivsamma och hallbara
bostadsomraden runt om i hela landet. Hos oss arbetar arkitekter och projektledare tatt tillsammans
med vara entreprendrer. Fram tills idag har vi byggt mer dan 1500 bostader runt om i Sverige - fran
Ystad i soder till Luled i norr.

Vad ar en kostnadskalkyl?

Att kOpa en bostad ar for manga en av de storsta affarerna i livet. Vi vill darfor att du som kodpare ska
vara valinformerad och ges basta mojlighet att forstd de ekonomiska férutsattningarna infor ett
bostadskop i var bostadsrattsforening. Det viktigaste instrumentet for detta ar att lasa och begripa
kostnadskalkylen.

Vid kdp 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. | forhandsavtalet ska det framga bade vad insatsen kommer att vara samt vad den
berdknade manadsavgiften forvantas bli. | detta dokument, kostnadskalkylen, redogor vi for
féreningens ekonomi och vilka antaganden som ligger grund fér berakningarna.

Det ar bostadsrattsforeningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkylen ska sedan
granskas av tva av Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna i
kostnadskalkylen och bedémer huruvida foreningen ar ekonomiskt hallbar pa sikt. Om intygsgivarna
beddmer att foreningen klarar kraven, blir kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till
Bolagsverket for att erhdlla tillstdnd for bostadsrattsféreningen att ta emot forskott av kopare.
Foreningen staller ocksa ut en sakerhet for att fa lov att ta emot forskott. Sakerheten garanterar att
kdpare kan fa tillbaka sitt inbetalda forskott i handelse 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 éar till stora delar
identiskt med kostnadskalkylen, men med den stora skillnaden att alla kostnader och tekniska I6sningar
nu ar kanda da byggnationen &r nast intill klart. Den ekonomiska planen ska registreras hos
Bolagsverket, ndgot som inte gors for kostnadskalkylen. Aven den ska granskas och intygsgivas av tva
av Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som kdpare innan det
ar dags att teckna upplatelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen.

Fragor

Har du fragor kring kostnadskalkylen, kopprocessen eller ndgot annat gallande Brf Pino i Vega, kontakta
ansvarig maklare for radgivning. Langst bak i detta dokument hittar du dven en ordlista med begrepp
och termer som férekommer i kostnadskalkylen.
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

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

Féreningens firma ar Bostadsrattsféreningen Pino i Vega. Féreningen avser att bedriva sin verksamhet
som privatbostadsforetag, en sa kallad akta bostadsrattsforening. Féreningen har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter
och hyra ut lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet. | enlighet med vad som stadgas i Bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet.

Bakgrund

Ekeblad Bostad AB ager bolaget Bonsaitradet Invest AB (559403-1063). Bonsaitradet Invest AB har i sin
tur, genom sitt heldgda dotterbolag Bonsaitradet Projekt AB (559405-6953), tecknat ett
markdverlatelseavtal for fastigheten Tackerdker 1:255. Bonsaitradet Projekt AB (Bolaget) planerar nu
att pa fastigheten uppfoéra 42 lagenheter.

Bolaget kommer ansdka om bygglov for uppférandet av bostaderna. Bolaget avser att traffa avtal med
byggentreprendr. Projektet kommer att handlas upp som totalentreprenad enligt ABTO6 med fast pris.

Bonsaitradet Projekt AB avses att saljas till Brf Pino i Vega ("Brf") i samband med byggstart. Saljaren
(Bonsaitradet Invest) skall dock 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 for entreprenaden Oka justeras priset for aktierna ned sa att anskaffningskostnaden forblir
densamma. Vice versa sker dar som kostnaden for entreprenaden skulle minska. Denna konstruktion
har skapats for att sakra en anskaffningskostnad for Brf Pino i Vega.

| samband med aktiedverlatelsen 6vertar Bostadsrattsforeningen Bolagets alla skyldigheter och
rattigheter och atar sig att uppfylla Bolagets dtaganden. | samband med férvarvet transporteras
Fastigheten och projektet inklusive entreprenaden till Brf Pino i Vega. Affaren medférde att det uppkom
en beraknad latent skatteskuld i féreningen, om preliminart ca 23 197 000 kr. Betalningsskyldighet for
denna skatt uppkommer endast om féreningen upphér med verksamheten och saljer fastigheten.

Upplatelse och tilltrade planeras till kvartal 3 2028. Foreningen avser att ta in forskott efter tecknade av
forskottsgarantiforsakring i enlighet med vad som stadgas i Bostadsrattslagen. Forskott tas in forst vid
byggstart. Upplatelse sker innan tilltradde och efter att Bolagsverket registrerat foreningens ekonomiska
plan. Mark kan for vissa bostader inga i upplatelsen.

Bonsaitradet Invest AB har tecknat en utfastelse om forvarv av osalda lagenheter. Bonsaitradet Invest
AB atar sig att efter entreprenadens fardigstallande svara for de kostnader osdlda lagenheter medfor.
Om det fortsatt aterstar osdlda lagenheter 6 manader efter fardigstallande férvarvar Bonsaitradet
Invest AB dessa av Bostadsrattsforeningen.

Bonsaitradet Invest AB avser att satta av 50.000 kronor i féreningens dispositionskassa i samband med
bostadsrattshavarnas tilltrade.

Foreningen har tva andelstal. Andelstal 1 fordelar alla kostnader och intdkter for féreningens
gemensamma drift och skotsel exkluderat kostnader for foreningens langsiktiga bankfinansiering.
Andelstal 2 fordelar kapitalkostnader och amorteringar for 1an avseende féreningens langsiktiga
finansiering. Storleken pa Andelstal 2 styrs av huruvida en Férhojd insats for en lagenhet har erlagts till
foreningen eller ej.
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Berdkning av foreningens arliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda andra kvartalet 2026.

Forsakringar

Foreningen kommer sakerstallt att erforderliga forsakringar och garantier for projektets
genomférande finns. Det kommer stallas krav pa att entreprendren ska inneha allrisk- och
ansvarsforsakring som tacker totalentreprenaden. Byggherreférsakring kommer att tecknas via
forsakringsbolag. Forskottsgarantiférsakring kommer att tecknas via forsakringsbolag.
Fastighetsforsakring (fullvarde) med tillhérande styrelseansvar kommer att tecknas hos
forsakringsbolag i samband med entreprenadens dverlamnande (godkand slutbesiktning).
Bostadsrattstillagg tecknas av respektive bostadsrattshavare.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1 féljande avsnitt beskrivs vilken fastighet som avses bebyggas, hur manga bostdder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska
lbsningar. Observera att uppgifter géllande utformning och val av tekniska ldsningar dr preliminéra i nuvarande fas.

Fastighetsbeteckning:
Kommun:
Adress:

Detaljplan:

Fastighetens areal:

Tackerdker 1:255
Haninge kommun
Brusewitz vag / Vardovagen / Ishavsvagen

Vega, Del av Tackedker 1:10,
0136K-P2021/D283,
Laga kraft: 2021-09-24

5959 kvm.

Preliminar utformning

Antal lagenheter: 42 st

Antal byggnader: 3 st huskroppar med 14 Igh/huskropp
3 st komplementbyggnader med forrdd / undercentral och orangeri

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Nybyggnadsar: 2027/2028

Total lagenhetsarea: 3146 kvm

Preliminara féreningsgemensamma anordningar

Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-natet

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

Parkering: 42 parkeringsplatser

Preliminar byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:

Vind:
Grundlaggning:

Stomme:
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4 vaningar ovan mark.

Ingen vind.
Platta av betong.

Barande vaggar av betong.
Bjalklag av betong.
Takkonstruktion av betong.





Fasadbehandling: Stdende trapanel.
Yttertak: Papp (+ solceller hus A)

Uteplatser: Uteplats av stenplattor (bottenlagenheter).
Balkong med betongbjalklag och metallracke (lagenheter ovan mark).

Fonster: 3-glas, tra/alu-fonster
Lagenhetsdorrar: Dérrar i tré/alu och glas.
Trappa/hiss: Hiss i trapphus, ansluts till utvandiga loftgangar

Invandig trappa for lagenheter med loft.

Brevlddor: Placeras samlade i trapphus.

Preliminar lagenhetsbeskrivning
Entréutrymme/hall: Klinker/hardat tragolv, malade vaggar, multimediacentral och elcentral.

Kok: Tragolv hardat, induktionshall, ugn med mikro, kyl / frys, diskmaskin,
koksflakt, skap- och bankinredningar med malade luckor

Duschrum/kladvard Klinker/kakel pa golv och vagg, wc-stol, kommod/spegelskap, dusch,
kombimaskin tvatt/tork, undercentral vatten och golvvarmereglering.

Duschrum nr 2 (4rok): Klinker/kakel pa golv, dusch, kommod/spegelskap, och wc-stol.

Vardagsrum: Tragolv hardat, malade vaggar och tak
Stege/trappa i bostader med loft.

Ovriga rum: Tragolv hardat, malade vaggar och tak

Uppvarmning: Uppvarmning sker genom bergvarmepump med varmvattenberedare,
cirkulationspump, automatik och reglerutrustning. Golvvarme i alla
rum utom pa loft.

Ventilation: FTX.

El: Gemensamhetsanlaggning for el i féreningen. Varje lagenhet har egen
undermatare.

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

Parkering: Parkeringsyta, gemensam.

Cykelstall: Cykelstall, utvandigt.

Vatten/avlopp: Gemensam anslutning.

Preliminar byggnadsbeskrivning komplementbyggnader

Forradsbyggnad: 30 kvm, isolerad platta pa mark, trdstomme, takbekladnad av sedum.
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Forradsbyggnad och orangeri: 26 kvm foérrad, isolerad platta pa mark, trastomme, takbekladnad av
sedum. Orangeri ca 23 kvm.

Undercentral: 37 kvm, isolerad platta pa mark, trastomme, takbekladnad av sedum.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

I féljande avsnitt redovisas affdrsstrukturen for uppférandet av bostdderna samt den berdknade kostnaden for hela projektet.

Affarsstruktur

Brf Pino i Vega avser att forvarva fastigheten Tackerdker 1:255 genom att forvarva bolaget Bonsaitradet
Projekt AB. Bonsaitradet Projekt AB startade projektet, handlade upp entreprenaden, ansdkte om
bygglov, satte upp projektorganisation m.m. Efter forvarv ska fastigheten och projektet éverforas till
Brf Pino i Vegas ago. Efter forvarvet toms Bonsaitradet Projekt AB pa kvarvarande tillgangar och skulder
och saljs sedan. Kostnaden for forsaljningen raknas med i entreprenadkostnaderna.

Genom forvarvet av Bonsaitradet Projekt AB forvarvar Brf Pino i Vega ocksa projektet, d.v.s.
uppférandet av bostaderna/byggnaderna. Entreprendren uppfor bostaderna pa fast pris enligt ABT06
(entreprenadkontrakt for totalentreprenad). Brf Pino i Vega star dock inte risken for projektet utan det
g0r saljaren Bonsaitradet Invest AB.

Saljaren kommer att for att garantera projektet, ata sig att:

- Justera kopeskillingen for aktierna i Bonsaitradet Projekt AB. Okar eller minskar kostnaderna i
projektet justeras priset for aktierna upp eller ned sa att den slutliga anskaffningskostnaden
forblir densamma for foreningen.

- Delan som Bonsaitradet Invest AB ger till Bonsaitradet Projekt AB och som tas 6ver av Brf Pino
i Vega behdver inte betalas tillbaka i sin helhet eller delvis dér som kostnaderna for projektet
skulle éverstiga summan av samtliga projektkostnader plus aktiernas pris.

Skulle kostnaden for projektet bli hogre, justeras priset som bostadsrattsféreningen betalar for
projektet ned. Vice versa sker dar som kostnaden for projektet skulle minska. Denna konstruktion har
skapats for att sakra en anskaffningskostnad for Brf Pino i Vega. Bonsaitradet Invest star i och med
konstruktionen den ekonomiska risken for projektet.

Beraknad anskaffningskostnad

Kostnad for andelar, fastigheten, entreprenaden, férsakringar, bygglov, lagfart,
pantbrev och 1an under byggnationen (Kr) 193 309 400

(Kr) 193 309 400

Skattemadssig anskaffningskostnad *

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 30 145 500
Kostnad for Entreprenaden, forsdkringar, bygglov, ev fastighetsskatt,

pantbrev och 1an under byggnationen samt dvriga projektkostnader 148 664 579
Berdaknad skattemassig anskaffningskostnad (Kr) 178 810 079

* Finansieringkostnader ar ej underlag for skattemdassiga anskaffningskostnader

Fastighetens taxeringsuppgifter
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Taxeringsvirde summerat

Mark 13 200 000
Byggnad 71 000 000
Totalt 84 200 000
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D.PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

1 féljande avsnitt Iimnas uppgifter om féreningens Ianevillkor. Med IGnevillkor avses ett Idns Idnetid, rdntesats, amortering, bindningstid
och sdkerhet.

Lan Belopp Bindnings- Rénte- Rénte- Rénte- Rantekostn  Amortering Summa
tid sats enl paslag sats ar1 ar1 ar1

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

Lén 1 10932 350 3 man 2,97% 0,00% 2,97% 323554 76 526 400 081

Lédn 2 10932 350 lar 3,23% 0,00% 3,23% 351879 76 526 428 405

Lén 3 10932 350 2ar 3,43% 0,00% 3,43% 373667 76 526 450 194

Lan 4 10932 350 3ar 3,53% 0,00% 3,53% 384 561 76 526 461 088

Summa lan 43 729 400 3,29% 0,00% 3,29% 1433 662 306106 1739768

Totalpris

(insatser+upplatelseavgifter) 149 580 000

Summa

finansiering SEK 193 309 400

Rantenivaerna ar satta efter en offert fran SBAB daterad 2026-05-25. Amorteringstiden ar beraknad
efter genomsnittlig avskrivningstid for byggnaderna. | kalkylen har amortering beraknats till 0,70 %
per ar under ar 1-10, 1,00 % per ar under ar 11-20 samt 1,15 % per ar under ar 21-92. Sakerhet for
lanen utgors av inteckning i foreningens fastighet med pantbrev. For att sprida ranterisker ar
bostadsrattsféreningens Ian uppdelade i fyra delar, med olika bindningstid. Vid upptagande eller
fornyande av 1an kan bostadsrattsforeningens styrelse besluta om de bindningstider som vid
tidpunkten anses mest gynnsamma for foreningen och justera bade fordelningen och
bindningstiderna for lanen.

Det ar kalkylrantan som ligger till grund for beraknad rantekostnad. Skulle aktuella réntenivaer vid tiden
for inflytt skilja sig fran kalkylerad ranta (3,29%), forandras rantekostnaden. Detsamma galler
amortering. Andras villkor fér amortering paverkas utgiften fér amortering i motsvarande grad.
Eventuellt 6verskott mellan kalkylerad rantekostnad och faktisk rantekostnad kan ga till ytterligare
amortering alternativt ytterligare avsattning till fond for yttre underhall.
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E. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

I féljande avsnitt redovisas foreningens kapital- och driftskostnader samt avsdttning till underhdll. Kapitalkostnaderna foljer
finansieringsplanen pd 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 arsavgiften ansvarar den enskilde bostadsrdttsinnehavaren for.

Finansiella kostnader (andelstal 2) Kr/kvm Kr
Rinta foreningsbeldning 1 456 1433 662
Amortering a 97 306 106
Avskrivningar 8 561 1 765 005
Summa kostnader exkl. avskrivningar 553 1739 768

1 Rdnta enl offert frén bank. Réntekostnaden pdaverkas av amorteringarna under forsta dret

2 Amortering utgdr med 0,7% fran dr 1 i kalkylen.

3 g. krivnil ligger inte till grund fér Gknil av férenil drsavgift. ( ittlic krivni) id 92,4 ér)
Driftskostnader (andelstal 1 + individuella ) Kr/kvm Kr
Forsakringar 16 51678
Ekonomisk och Teknisk forvaltning 36 113125
Tradgardsskotsel och snoréjning 19 60 763
Revision och myndighetskontakter 4 10 31460

£ Avfallshantering 26 82874
é‘ Vatten och avlopp fast kostnad 21 66 578
% El fasta kostnader > 35 109 420
Elforbrukning gemensamma ytor 6 21 64 985
Service och larmtelefoni hissar 9 29 825
Reparation och underhall 5 15730
Reserv / dvrigt 20 62 920
Individuell matning adm 10 30813
§ Vatten och avlopp férbrukning (totalt alla Igh) ’ 95 299 628
E Varme och varmvatten i Igh (via bergvarme) 8 48 150 575
% Hushallsel (totalt alla Igh) s 48 149 592
Summa 420 1319 965

4 Foreningens administration avser revision och myndighetskontakter, etc. dock ej drdk ndgon ittning till fo da.

5 Fasta k till el. den innefattar fast avgift fér elnét och fast avgift fér abonnemang elhandel.

6 Gemensam fastighetsel till trapphus, gatubelysning och undercentral. i elhandel, eff ift, éverforil ift och

7 Uppskattad kostnad fér vatten och avloppsférbrukning fér samtliga Igh, beréknat pd en férbrukning om 120m3 per liigenhet. Debitering sker individuellt efter
lidgenhetsspecifik forbrukning.

8 Uppskattad kostnad for virme och tappvarmvatten fér samtliga Igh via bergvai ) i elhandel, éverféringsavgift och i till
bergvi Debitering sker indivi efter IG ifik férbrukning.

9 Uppskattad kostnad for hushdllsel till samtliga bostéder (2500 kwh/dr och ldgenhet). fe elhandel, 6verfori ift och energisk
Debitering sker indiviuellt efter ligenh: ifik fol ing.
Ovriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsittning till reparation och underhall ° 40 125 840
Fastighetsavgift 10 0 0
Summa ovriga kostnader 40 125 840

° Fondering till rep. och underhdll

10 Fastighetsavgiften utgdr inte de férsta 15 dren.
Kostnader ar 1, SEK  (Andelstal 1-drift) 269 846 010
Kostnader ar 1, SEK  (orift Igh individuelit) 191 599 795
Kostnader ar 1, SEK  (Andelstal 2 - finansiering) 553 1739768
Summa kostnader ar 1, SEK 1013 3185572
Intdkter ar 1
Arsavgifter gemensam drift (andelstal 1 - drift) 177 555 835
Arsavgifter egen drift Igh (individuell férbrukning) 191 599 795
Arsavgifter finansering (andeistal 2 - finansering) 553 1739768
Externa férrad " 37 115 200
Besparing solceller 2 8 23775
Parkeringsplatser 3 48 151 200
Summa intikter ar 1, SEK 1013 3185572

11 32 st externa férréd uthyres till féreningens medlemmar. 300 kr/mén

12 En beréknad intékt baserat pg 15 kWp i effekt och en produktion pé 15 000 kwh/ér dér 100% ersétter inkdp av el till ett snittpris om 0,69 kr/kwh plus
0,90 kr/kwh i skatt och eléverféringsavgift.

13 42 parkeri uthyres till féreni . 300 ki/mén

Angivna kostnadsbelopp ar uppskattade och beror bland annat pa forbrukning och konsumtionsménster, leverantorsrabatter, avtal mm och kan
darfor avvika fran det uppskattade. Bostadsrattsinnehavare tecknar sjilva hemférsakring med bostadsrittstilligg (ca 150-250kr/man). Kostnad fér
tv och fiber ingér inte i avgiften Telia Bredband 100/100 + TV-paket bas (ca 199 kr/manad per bostad).
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F. NYCKELTAL

I féljande avsnitt presenteras bostadsrittsféreningens ekonomiska nyckeltal.

Tkr Kr/kvm
Anskaffningskostnad 193 309 61 446
Insats (ink uppldtelseavgift och ev tillskottsinsats ) 149 580 47 546
Belaning ar 1 (andelstal 2) 43729 13 900
Amortering ar 1 (andelstal 2) 306 97
Avskrivning ar 1 1765 561
Driftkostnad ar 1 - féreningsgemensam 846 269
Driftkostnad ar 1 - individuell férbrukning 600 191
Avsattning till underhall ar 1 126 40
Arsavgift ar 1 - Gemensam drift (andelstal 1) 556 177
Arsavgift ar 1 - Individuell drift  (Igh-specifik) 600 191
Arsavgift ar 1 - Finansiell drift  (andelstal 2) 1740 553
Bokforingsmdssig forlust ar 1 1333 424
Sparande 432 137
Foreningens energikostnader (imd) 451 143
Kassaflode ar 1 126 40
Arsavgifter/totala rorelseintdkter 96%

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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G.LAGENHETSREDOVISNING

| féljande avsnitt visas bostadsrdttsféreningens ldgenhetsférteckning bestdende av ldgenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal,
insats och drsavgift. Arsavgiften visas i sina besténdsdelar samt i summerad form per ménad och per 6r.

Avgifter summerat per manad och per &r

totalt Uppskattad individuell
e we Andelstal 1 Andelstal2 | Insats |Tillskottsinsats| Upplatelseavgift pris — Kostnader driftkostnad Igh
~drift finansiering * - wex o
(auser el for virme,
(avser bl.a. (avser rdnta och varmuatten, hushdllsel -
avfalishantering, adm, | amortering debiteras efter faktisk
(erléggs 2 lleiss VA, férsikring, fiber | - férdelas enligt individuell
Tillskottsinsats * - fordelas enligt andelstal 2) Idgenhetsfrbrukning)
b (kr) (2. Tillskotssinsats) ey
A
andelstal 2) 3. Upplatelseavgift — J——
1 2 3 (142+43) A B (A+B)*12 man (a+8) c

(nr) (kvm) %) (%) (SEK) (SEK) (SEK), (SEK/man) (SEK/man) (SEK/ar) (SEK/man) (SEK/man)
1 85 2,70% 2,70% 3375000 o 375 000} 3750 000 1251 3917 62 024> 5169 1350
2 s6 178% 1,78% 2241000 0 249 000}-> 2490000 825 2581 40863-> 3405 890
3 s6 178% 1,78% 2241000 0 249 000}-> 2490000 825 2581 40863-> 3405 890
4 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000> 3750000 1251 3917 62 024> 5169 1350
s 85 2,70% 2,70% 3465000 0 385 000> 3850000 1251 3917 62 024> 5169 1350
6 s6 178% 1,78% 2403 000 0 267 000}-> 2670000 825 2581 40863-> 3405 890
7 s6 178% 1,78% 2403 000 0 267 000> 2670000 825 2581 40863-> 3405 890
8 85 2,70% 2,70% 3465000 0 385 000> 3850000 1251 3917 62 024> 5169 1350
9 85 2,70% 2,70% 4428 000) 0 492 000}-> 4920 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
10 56 178% 1,78% 2493 000 0 277 000}-> 2770000 825 2581 40863-> 3405 890
1 56 178% 1,78% 2493 000 0 277 000}-> 2770000 825 2581 40863-> 3405 890
12 85 2,70% 2,70% 4428 000) 0 492 000}-> 4920 000) 1251 3917 62 024> 5169 1350
13 s6 178% 1,78% 2583000 0 287 000}-> 2570000 825 2581 40863-> 3405 890
14 s6 178% 1,78% 2583000 0 287 000}-> 2570000 825 2581 40863-> 3405 890
15 85 2,70% 2,70% 3285000 0 365 000> 3650000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
16 73 2,32% 2,32% 25835000 0 315 000> 3150000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
17 73 2,32% 2,32% 2790000 0 310 000}-> 3100000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
18 85 2,70% 2,70% 3240000 0 360 000}-> 3600000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
19 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000> 3750000 1251 3917 62 024> 5169 1350
20 73 2,32% 2,32% 2970000 0 330 000}-> 3300000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
21 73 2,32% 2,32% 2925000 0 325 000> 3250000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
2 85 2,70% 2,70% 3330000 0 370 000}-> 3700000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
23 85 2,70% 2,70% 4338 000) 0 482 000}-> 4820 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
2 73 2,32% 2,32% 3114000 0 346 000> 3460000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
25 73 2,32% 2,32% 3060000 0 340 000}-> 3400000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
2 85 2,70% 2,70% 4284 000) 0 476 000}-> 4760 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
27 73 2,32% 2,32% 3249000 0 361 000}-> 3610000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
2 73 2,32% 2,32% 3204000 0 356 000}-> 3560000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
29 85 2,70% 2,70% 3240000 0 360 000}-> 3600000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
30 73 2,32% 2,32% 2790000 0 310 000> 3100000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
31 73 2,32% 2,32% 2925000 0 325 000> 3250000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
32 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000> 3750000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
33 85 2,70% 2,70% 3375000 0 375 000}-> 3750000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
34 73 2,32% 2,32% 2970000 0 330 000}-> 3300000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
35 73 2,32% 2,32% 3024000 0 336 000> 3360000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
36 85 2,70% 2,70% 3420000 0 380 000}-> 3800000 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
37 85 2,70% 2,70% 4338 000) 0 482 000}-> 4820 000) 1251 3917) 62 024{-> 5169 1350
38 73 2,32% 2,32% 3114000 0 346 000> 3460000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
39 73 232% 2,32% 3150000 0 350 000}-> 3500000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
40 85 2,70% 2,70% 4383 000) 0 487 000}-> 4870 000) 1251 3917 62 024{-> 5169 1350
n 73 2,32% 2,32% 3249000 0 361 000}-> 3610000 1075 3364 53267}-> 4439 1160
2 73 2,32% 2,32% 3294000 0 366 000}-> 3660000 1075 3364 53 267}-> 4439 1160
Summa 3146 100 100 134622000 o 14 958 000) 149 580 000 46320 144 981 2295 602 191300 49983

Boarea (BOA) uppmiitt efter ritning.

*Insats

Bostaden kops till ett pris som bestar av en fast del, en insats

**Tillskottsinsats

Kan betalas for att minska bostadens andel av foreningens I3

ki

Mojlig

&r pa 3900 kr/kvm BOA.

Om en Tillskottsinsats betalas, justeras andelstal 2 i foreningen och effekten redovisas i den ekonomiska planen. Se Aktuell prislista hos Maklare for att se hur erlagd Tillskotssinsats paverkar manadsavift
Det gérinte att i efterhand belana sin lagenhet for att utnyttja eventuellt kvarvarande laneutrymme i freningen.

***Upplatelseavgift

tar ut en Uppld Nivén pa

Géllande upplatelseavgift framgar av Aktuell prislista hos maklaren

rexnpris

Det totala priset for bostaden bestar av:

- Insats (fast)

- Upplatelseavgift (preliminr)

- Tilskottsinsats (fivilig)

Det totala och slutliga priset och dess fordelning kommer att framga i ekonomisk plan.

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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H.EKONOMISK PROGNOS

| féljande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen for féreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas drsavgifter blir utifran
féreningens berdknade kostnader och intékter pa kort och Iang sikt. | tabellen visas de sex forsta dren, det 10:e dret samt dr 20. Nybyggda
bostdder dr befriade fran fastighetsavgift under de forsta 15 dren.

Inflation &r antagen till: 2%

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20

KOSTNADER 3185572 3204418 3223841 3243855 3264470 3285699 3377000 3836332
Offererad ranta (andelstal 2 - finansiering) 1433662 1423591 1413520 1403449 1393378 1383307 1343024 1193 040
Amortering (andelstal 2 - finansiering) * 306 106 306 106 306 106 306 106 306 106 306 106 306 106 437 294
Avskrivningar** 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005 1765005
Driftkostnader (andelstal 1 - drift) 720170 734573 749 264 764 250 779 535 795 125 860 669 1049 151
Driftkostnader (Igh individuell totalt) 599 795 611791 624 027 636 508 649 238 662 222 716 811 873788
Fastighetsavgift*** 99733
Avsattning till underhallsfond 125 840 128 357 130924 133542 136 213 138938 150 390 183 325
Ackumulerad underhdllsfond 125840 254197 385121 518 663 654 876 793 814 1377913 3057581
Kassaflode 125 840 128 357 130924 133542 136 213 138 938 150 390 183 325
Ackumulerat kassafléde 125840 254197 385121 518 663 654 876 793 814 1377913 3057581
Ackumulerad amortering 306 106 612212 918317 1224423 1530529 1836635 3061058 7433998
Bokforingsmassig forlust**** 1333059 1330542 1327975 1325356 1322685 1319961 1308 508 1144385
Ackumulerad bokféringsmdssig forlust 1333059 2663601 3991575 5316932 6639617 7959579 13211075 24808512

* Amorteringsplan enligt foljande; Ar 1-10 (0,7%/ar), Ar 11-20 (1%/dr), Ar 21-92 (1,15% / dr)

** Avskrivningar dr inte underlag fér Grsavgifter och séledes inte med i summeringen av kapitalkostnader ovan
*** Fastighetsavgift utgdr fran och med ér 16

**** Berdkning bygger pd offererad rénta.

SUMMA INTAKTER 3185572 3204418 3223841 3243855 3264470 3 285 699 3377 000 3836332
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|. KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt visar resultatet av en kédnslighetsanalys. Syftet med kénslighetsanalysen dr att visa hur resultaten i den ekonomiska
prognosen utvecklas under alternativa antaganden om rénte- och inflationsniva for de sex forsta verksamhetsdren, det 10:e samt ar 20.

Lépande penningvarde

o

Arsavgiften inkluderar uppskattade individuella driftkostnader

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Arsavgift kr per kvm i 976 981 987 992 998 1004 1030 1166
grundscenario (2 % inflation):

Kalkylerad ranteniva +1% - (kr/kvm) 1114 1119 1123 1128 1133 1138 1159 1281
Kalkylerad ranteniva +2% - (kr/kvm) 1253 1256 1260 1263 1267 1271 1289 1397
Kalkylerad ranteniva -1% - (kr/kvm) 837 844 850 857 863 870 900 1051
Kalkylerad ranteniva -2% - (kr/kvm) 699 706 714 721 729 737 770 936
Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 976 986 996 1019 1036 1052 1129 1455
Antagen inflation (KPI) +2% - (kr/kvm) 976 987 998 1009 1022 1034 1091 1376
Antagen inflation (KPI) -1% - (kr/kvm) 976 979 982 985 989 992 1007 1111
Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 976 976 976 976 976 976 977 1043

Beldningen som ligger till grund for kanslighetsanalysen ar 13 900 kr/kvm boa vilket ar den maximala

beldningen som kan uppnas om ingen kopare valjer att erlagga "Forhojd insats”.

Analys 2 gors ej da exploatoren garanterar att han férvarvar osdlda lagenheter.

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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J. SARSKILDA FORUTSATTNINGAR

| féljande avsnitt beskriver diverse gdllande férutséttningar kring képet av en bostadsrdtt i den aktuella bostadsrdttsféreningen. Syftet
dr att klargéra hur diverse frégor och invidndningar som kan uppsta under processen ska tolkas och hanteras.

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

2. Féreningens |6pande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrattshavarna  betalar  arsavgift  till  foreningen.  Arsavgifterna  fordelas  pa
bostadsrattslagenheternas andelstal enligt férdelningsgrund som anges i stadgarna.

3. Varje bostad har egen matare for el, varme/varmvatten och kallvatten foér individuell matning och
debitering. Ett grundabonnemang for fiber/tv tecknas av féreningen och debiteras
lagenhetsinnehavaren. Utdkat tjansteerbjudande kan tecknas individuellt.

4. Bostadsrattshavarna skall pa egen bekostnad halla det markomrade som ingar i upplatelsen samt
lagenheternas inre i gott skick i enlighet med foreningens stadgar. Mark ingar i upplatelsen enligt
upplatelseavtalet pa bottenlagenheter

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

6. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavaren att utkrava ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa grund av oldgenheter av
pagdende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger inte. Vissa arbeten, sdsom
markarbeten, yttre malning, anslutning bredband och TV, kan komma att fardigstallas 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. Angiven takhojd hanfor sig till uppmatt hojd pa
bygglovshandling innan detaljprojektering. Takhojden kan bade hojas och sankas beroende pa val av
installationslésningar.

8 Anpassning och justering av nivaskillnader pa mark utfores av trappor, slanter, lutning pa gréna och
hardgjorda ytor och stodmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanlaggning, VA, el-, tele-
och fiberskap och liknande utféres med hansyn till omradets beskaffenhet och servislagen i omradet.
Avvikelser kan aven behdva ske p.g.a. tillganglighetskrav, funktionskrav eller andra byggnadstekniska
eller installationstekniska skal saval utomhus som inomhus. D& mark och byggnader inte ar
fardigprojekterade kan dessa atgarder tillkomma eller andras utover visade detaljer i kostnadskalkyl,
bofaktablad och/eller publicerat bild- och ritningsmaterial. Vad som ar tillval respektive grundutférande
visas i saljmaterial.

9. Vid upplosning av foreningen skall foreningens tillgangar skiftas pa satt som anges i féreningens
stadga.
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K. BILAGA 1, GRANSDRAGNINGSLISTA UNDERHALL

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

Teknisk livslangd pa byggnadsdelar

Underhall / Bostadsratts- Bostadsratts-
Byggnadsdel - huvudbyggnader och komplementbyggnader reparation foreningen havare
Tak
Takbelaggning av papp Uh. X
Takutsprang Uh. X
Byte av div. takfotsdetaljer (plat, hdngrdnna) Uh. X
Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stuprér mm) Uh. X
Utvéndigt
Uteplats ink. Markbeldggning / grényta tillhérande bostadsratt Uh. X
Parkering, gangar, naturstigar Uh. X
Gronytor gemensamma Uh. X
Belysningsarmatur Uh. X
Trapphus
Markbeldggning, golvbeldggning Uh. X
Hiss, hisschakt, hissmotor Uh. X
Postboxar, inredning etc Uh. X
Fasader
Trapanel (byte) Uh. X
Trapanel (underhall) Uh. X
Fonster och dorrar
Byte fénster och entrédérr inkl. plat, droplist, foder, smyglist, titning, fonster| Uh. X
Byte dorrar invandigt Uh. X
Malning fénster/dérrar Uh. X
Drénering/utvindigt fuktsskydd
Draneringsledning och utvandig vertikal fuktisolering Uh. X
(inklusive dagvattenledning i anslutning till drén.ledn.)
Dagvattenledning utanfoér byggnaden Uh. X
Invandigt
Malning/tapetsering etc. Uh. X
Parkettgolv/tragolv (byte) Uh. X
Parkettgolv/trégolv (lagning) Uh. X
Klinkergolv Uh. X
Koksluckor, bankskivor, koksinredning Uh. X
Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kok Uh. X
Varmegolv
Golvvarmeslingor i vatutrymme (vid omrenovering) 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 virme
Avloppsledningar, virmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X
Sanitetsgods (tvattstall, WC stol, bad m.m.) Uh. X
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. Uh. X
Solelanldggning Uh. X
Elinstallationer vitvaror
Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishall etc. Uh. X
Tvéttmaskin, torktumlare Uh. X
Véarme ooch ventilation
Injustering av ventilationssystem Rep. X
Byte av flaktmotor Rep. X
Styr- och reglerutrustning Uh. X
Byte av filter och lattare underhall invandigt Igh Uh. X
Bergvarmeanlaggning Rep./Uh. X
Stomme och platta
Stomme Uh. X
Platta Uh. X

Kostnadskalkyl Brf Pino i Vega
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L. BILAGA 2, ORDLISTA OVER 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 bostadsrattsférening ar uppdelad i andelar, dar varje bostadsratt har sin andel.
Andelen star ofta i direkt proportion till lagenhetsytan, och anges i procent.

Anskaffningskostnad - ar den utgift ett foretag haft for kop av en tillgang.

Avskrivning - ar en nedskrivning av en tillgang hos foreningen, ar en kostnad eftersom den avser en
resursforbrukning, exempelvis forslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran foreningen.

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 forening som har till andamal att upplata lagenheter, i
foreningens hus, med bostadsratt.

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

Driftkostnad - Den totala kostnaden for driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad
ar sophamtning, el, renhallning, forsakringar. | kostnaden ingdr inte amortering och ranta.

Ekonomisk plan - Innan en bostadsrattsforening upplater lagenheter med bostadsratt ska en eko-
nomisk plan upprattas av féreningens 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 I6fte 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 &r fast egendom med
tillhérande fastighetstilloehor (till exempel byggnader, andra anlaggningar 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.
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Forskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av férhandsavtal om féreningen
har fatt tillstand fran Bolagsverket att ta emot forskott.

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

Garantibesiktning - Pakallas av bestallaren som ar bostadsrattsforeningen och ska genomféras inom
tva ar fran den godkanda slutbesiktningen.

Inbetalning: Nar kunden betalar fér den vara eller tjanst som han/hon har kdpt av féretaget gor
han/hon en inbetalning till foretaget.

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

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

Insats - Ar det belopp som man betalar till bostadsrattsféreningen 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 stammer och att projektet ar ekonomiskt hallbart pa
sikt.

Intakt - En intakt ar en periodiserad inkomst

Kapitalkostnad - Den totala kostnaden for lanet under en viss tidsperiod och bendmns i kronor.
Kostnadskalkyl - Ar en kalkyl 6ver kostnaderna foér 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 fér hela den privata konsumtionen,

Kopeskilling - Den summa som kopare och saljaren 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. Avrakningen sker oftast
i samband med tilltradesdagen. | likvidavrakningen finns alla uppgifter som rér betalningen, som till

exempel tidigare erlagda forskott.

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

Marknadsvarde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjanst handlas till pa en marknad.
Moms - ar en skatt (mervardesskatt) som betalas vid kdp av varor och tjanster
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Pantbrev - Ett dokument som anvands som sakerhet for lan. Det ar utfardat pa ett visst belopp och
inom en viss del av det pantsatta objektets varde (inomlaget).

Pantsattningsavgift - De flesta bostadskopare behover ta 1an till sin bostadsratt. Dessa lan maste
registreras hos foreningen (pantsattningsregistret). For detta tar féreningen ut en engangsavgift.

Ranta - 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 bostadsrattsféreningens grundlaggande regler. Stadgarna ska vara registrerade
hos Bolagsverket och ar darfér en offentlig handling. Det ar féreningsstamman som beslutar om
stadgarna.

Tillval - Bostadsratten upplats med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du
en mojlighet att géra egna personliga tillval till denna grundstandard for att kunna satta din egen pragel
pa lagenheten. Tillvalen ar férenade med en merkostnad for dig som bostadsrattshavare. Tillvalen
diskuteras mellan dig som kopare och entreprendren och sedan ingar ni ett separat avtal om dessa
tillval.

Upplatelseavgift - Ar en sarskild avgift som bostadsrattsféreningen kan ta ut tillsammans med insatsen
nar bostadsratten upplats. En forutsattning ar att stadgarna ger foreningen en sadan ratt.

Upplatelseavtal - Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsforeningen 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 foreningens hus har redovisats i den
ekonomiska planen.

Utbetalning - Handelse som sker nar pengar betalas ut.

Arsavgift - Arsavgiften ska tacka foreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, I6pande
underhall, skotsel av fastigheten, amorteringar etc.

Overlatelseavgift - Vid férséljning, arv, géva eller bodelning utgar en éverlatelseavgift, i enlighet med
foreningens stadgar, for foreningens arbete och kostnader.
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INTYG KOSTNADSKALKYL

Undertecknade, som for det andamal som avses i 5 kap 6 § bostadsrittslagen (BRL,1991:614) granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrattsforeningen Pino i Vega, org.nr. 769641-9980, digitalt signerad och daterad, far
hiarmed avge foljande intyg.

Kalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som ldmnats i kalkylen stimmer 6verens med innehdllet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt
med forhallanden som dr kénda av oss. Kostnadskalkylen och dari gjorda berdkningar ar vederhéftiga och
framstar som héllbara med den angivna anskaffningskostnaden.

Enligt kalkylen kommer det i féreningens hus att finnas 42 lagenheter avsedda att upplatas med bostadsrétt.
Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ar uppfyllda.

Lagenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Intyget avser prelimindr anskaffningskostnad.
Ny laneoffert krivs vid upprittande av ekonomisk plan.
Platsbesok har ej genomforts, dd byggnationen ér i startskedet.

P& grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstdende kommentarer kan vi
som ett allmént omdome uttala att kostnadskalkylen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Taxeringsvardeberdkning — Skatteverket, 2026-03-30, Tackeraker 1:255

Garanti osalda ldgenheter — Bonsaitrddet Invest AB, sign. 2026-06-02
Finansieringsoffert —- SBAB, 2026-05-25

Forvaltningsoffert — Delagott Forvaltning AB, 2026-05-19

Styrelseprotokoll — 2026-05-28

Elnétsprislista — Vattenfall Eldistribution AB, géller 2026

Elprisoversikt 2025 — spotpriser per elomrade

Forsékringsoffert — Trygg-Hansa, 2026-06-16

Reg.bevis (Invest AB) — Bonsaitrddet Invest AB, Bolagsverket, 2023-07-28
Reg.bevis (férening) — Bolagsverket, 2026-05-22

Stadgar — Bolagsverket, 2026-05-22

Uppdragsavtal — Bonsaitrddet Projekt AB / Ekeblad Bostad AB, sign. 2026-06-02/03
Beslut intygsgivare — Boverket, 2026-06-01

Entreprenadkontrakt (utkast) — Bonsaitrddet Projekt AB

Markovelételseavtal (utkast) — Haninge kommun / Bonsaitrddet Projekt AB, ej daterat
Reg.bevis — Bonsaitridet Projekt AB, Bolagsverket, 2023-07-28

Fastighetsutdrag — Lantmateriet, 2026-05-19, Tackeraker 1:255

Avfalls-taxa — 2026

Va-taxa — 2026

-Digitalt signerad & daterad-

Kristofer Bjork Alex Liljeblom

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring enligt de krav Boverket stéller pa intygsgivare.





		Kostnadskalkyl Brf Pino

		Intyg




[ {
  "agreementId" : "1a60f2f0-752f-11f1-847e-afea9478339c",
  "agreementName" : "Brf Pino - kostnadskalkyl",
  "agreementVersion" : "1.22",
  "agreementFiles" : [ {
    "fileName" : "Brf Pino - kostnadskalkyl.pdf",
    "fileMimetype" : "application/pdf",
    "fileSize" : "493449",
    "fileHash" : "d727207e9dec31520d3a133736a1fc89f844ee7d4ad5c7e8d0f4ccb9ce4a5716",
    "fileId" : "37570ac0-752f-11f1-9d9d-a5642a30d08f"
  } ],
  "signees" : [ {
    "personName" : "Ann Westman",
    "orgName" : "Brf Pino i Vega",
    "personSurname" : "Westman",
    "orgNr" : "769641-9980",
    "personGivenName" : "Ann",
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  }, {
    "personName" : "Alex Liljeblom",
    "personSurname" : "Liljeblom",
    "personGivenName" : "Alex",
    "email" : "alex@interesta.se"
  }, {
    "personName" : "Kristofer Björk",
    "personSurname" : "Björk",
    "personGivenName" : "Kristofer",
    "email" : "kristofer@wisano.se"
  } ],
  "time" : "2026-07-01T11:32:41.000+0200",
  "type" : "company_web",
  "user" : {
    "personName" : "Ann Westman",
    "orgName" : "Ekeblad Bostad AB",
    "ipAddress" : "83.140.117.45",
    "orgNr" : "5567925838",
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  },
  "eventId" : 11,
  "eventClass" : "agreement_created",
  "id" : "ce9cc7d0-752f-11f1-b456-219e26af1856"
}, {
  "id" : "cf2a13b0-752f-11f1-b456-219e26af1856",
  "time" : "2026-07-01T11:32:42.000+0200",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "d5ef0480-752f-11f1-b456-219e26af1856",
  "time" : "2026-07-01T11:32:53.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "83.140.117.45"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Ann Westman",
    "orgName" : "Brf Pino i Vega",
    "personSurname" : "Westman",
    "orgNr" : "769641-9980",
    "personGivenName" : "Ann",
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Ann Westman",
    "orgName" : "Brf Pino i Vega",
    "personSurname" : "Westman",
    "orgNr" : "769641-9980",
    "personGivenName" : "Ann",
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196509153984",
    "personSurname" : "WESTMAN",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkJyZiBQaW5vIC0ga29zdG5hZHNrYWxreWwiIApJRDogMWE2MGYyZjAtNzUyZi0xMWYxLTg0N2UtYWZlYTk0NzgzMzljCkRhdHVtOiAyMDI2LTA3LTAxCgo=",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "d7ee2fe0-752f-11f1-b456-219e26af1856",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQnJmIFBpbm8gLSBrb3N0bmFkc2thbGt5bC5wZGYiCmQ3MjcgMjA3ZSA5ZGVjIDMxNTIgMGQzYSAxMzM3IDM2YTEgZmM4OSBmODQ0IGVlN2QgNGFkNSBjN2U4IGQwZjQgY2NiOSBjZTRhIDU3MTYKLS0tLS0tLS0tLQ==",
    "personGivenName" : "EVA ANN CARINA",
    "startDate" : "2026-07-01T09:32:57.479+0000",
    "transactionId" : "848546c893ea3c5b7b95b9a07b71b290"
  },
  "time" : "2026-07-01T11:33:06.000+0200",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "83.140.117.45"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "dd4d0100-752f-11f1-980d-c5dfc1dd3f5e"
}, {
  "id" : "dde74530-752f-11f1-980d-c5dfc1dd3f5e",
  "time" : "2026-07-01T11:33:07.000+0200",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "alex@interesta.se"
  }, {
    "email" : "kristofer@wisano.se"
  } ]
}, {
  "id" : "40a2b430-7534-11f1-93c0-1b2e32154f9c",
  "time" : "2026-07-01T12:04:30.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "83.254.236.237"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Kristofer Björk",
    "personSurname" : "Björk",
    "personGivenName" : "Kristofer",
    "email" : "kristofer@wisano.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Kristofer Björk",
    "personSurname" : "Björk",
    "personGivenName" : "Kristofer",
    "email" : "kristofer@wisano.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "198304082491",
    "personSurname" : "BJÖRK",
    "tbs" : "SSBzaWduOiAiQnJmIFBpbm8gLSBrb3N0bmFkc2thbGt5bCIgCklEOiAxYTYwZjJmMC03NTJmLTExZjEtODQ3ZS1hZmVhOTQ3ODMzOWMKRGF0ZTogMDEvMDcvMjAyNgoK",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "60271800-7534-11f1-93c0-1b2e32154f9c",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpDb250ZW50OgoKIkJyZiBQaW5vIC0ga29zdG5hZHNrYWxreWwucGRmIgpkNzI3IDIwN2UgOWRlYyAzMTUyIDBkM2EgMTMzNyAzNmExIGZjODkgZjg0NCBlZTdkIDRhZDUgYzdlOCBkMGY0IGNjYjkgY2U0YSA1NzE2Ci0tLS0tLS0tLS0=",
    "personGivenName" : "MATS KRISTOFER",
    "startDate" : "2026-07-01T10:05:23.949+0000",
    "transactionId" : "093805489fe7464c91ff0d024a5096fd"
  },
  "time" : "2026-07-01T12:05:30.000+0200",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "83.254.236.237"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "644fda20-7534-11f1-966e-5b9d210ea2ed"
}, {
  "id" : "22e5ad70-7535-11f1-b456-219e26af1856",
  "time" : "2026-07-01T12:10:50.000+0200",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "94.191.136.155"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Alex Liljeblom",
    "personSurname" : "Liljeblom",
    "personGivenName" : "Alex",
    "email" : "alex@interesta.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Alex Liljeblom",
    "personSurname" : "Liljeblom",
    "personGivenName" : "Alex",
    "email" : "alex@interesta.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "199009302093",
    "personSurname" : "LILJEBLOM",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkJyZiBQaW5vIC0ga29zdG5hZHNrYWxreWwiIApJRDogMWE2MGYyZjAtNzUyZi0xMWYxLTg0N2UtYWZlYTk0NzgzMzljCkRhdHVtOiAyMDI2LTA3LTAxCgo=",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "255cef00-7535-11f1-9c30-9faea2574967",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQnJmIFBpbm8gLSBrb3N0bmFkc2thbGt5bC5wZGYiCmQ3MjcgMjA3ZSA5ZGVjIDMxNTIgMGQzYSAxMzM3IDM2YTEgZmM4OSBmODQ0IGVlN2QgNGFkNSBjN2U4IGQwZjQgY2NiOSBjZTRhIDU3MTYKLS0tLS0tLS0tLQ==",
    "personGivenName" : "ALEX",
    "startDate" : "2026-07-01T10:10:55.040+0000",
    "transactionId" : "db45f49da2b30d251a93eaf7ee4a753a"
  },
  "time" : "2026-07-01T12:11:03.000+0200",
  "type" : "sign_final_part",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "94.191.136.155"
  },
  "eventId" : 31,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "2a952550-7535-11f1-b456-219e26af1856"
} ]
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Purpose

This document gives an introduction to the collection of reference documentation added to
each agreement signed using the eAvtal 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
eAvtal

Svensk e-identitet

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

User who is to sign an agreement.
The agreement signing service.

The company providing the agreement signing
service. Svensk e-identitet AB, https://e-identitet.se

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

Hash A cryptographic hash, see Signing

JSON JavaScript Object Notation

NTP Network Time Protocol

OCSP Online Certificate Status Protocol



https://e-identitet.se



Term
PKCS
PKI
PDF

Signee

TBS

Verification

XML

Agreement Basics

Description

Public Key Cryptography Standards

Public Key Infrastructure

Portable Document Format from Adobe Systems

When a contracting party has signed an
agreement, the party becomes a signee.

To Be Signed. A textual representation of an
agreement.

Page(s) appended to the end of the visible part of
the agreement, summarizing agreement
information, including a timeline.

Extensible Markup Language

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

E eAvtal

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 the eAvtal service.





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

* Audit log, created by the eAvtal service, keeping records of all major events that have taken place in

the process of concluding the agreement.

» Reference documentation on how eAvtal 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 Overview
o Container Format
o Signing

o Validation

Workflow

The eAvtal 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 eAvtal service, 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.

The eAvtal service 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 eAvtal agreement
function and links to the other documents.





Document name Description

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

Signing Describes how eAvtal 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

Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to

identification broker service, v1.8

Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3
Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15
Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8

Cryptographic Message Syntax 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 eAvtal 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 eAvtal 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 eAvtal application, that together constitute the
agreement.

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

* Reference Documentation - Documentation how eAvtal 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 eAvtal 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.





E} eAvtal PDF Container

o part “

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 eAvtal 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.

mobile +4670123456789 The user’s mobile phone
number.
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Parameter name

personNr

personName

personGivenName
personSurname

orgNr

orgName

AgreementFileInfo

Parameter value example(s)

19550505-1234 (Sweden),
220750-999Y (Finland)

John Smith

John
Smith

551234-1234

Acme AB

Description

The user’s personal identity
number.

The first and last name of the
user.

The first name of the user.
The last name of the user.

The organization number of the
organization on behalf of which
the user is operating.

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

The AgreementFileInfo structure holds information about an agreement file, e.g. a PDF uploaded by the

user. See Agreement File.

Table 3. AgreementFileInfo

Parameter name

fileld

fileName

fileMimetype

fileSize

fileHash

How to Validate

Parameter value example(s)

6572354654, 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b

MyEmployeeAgreement.pdf

application/pdf
42253

3d7c514b...66b786a4

See Validation how to validate the entire audit log.

Agreement Created

Description

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

The user defined name of the
agreement file.

The agreement file mime type.

The size, in bytes, of the
agreement file.

The hash of the agreement file,
encoded as a hex string.

This event is logged when the agreement is created. This is always the first log entry for each



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

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



agreement, i.e. no events can take place before this event has occurred.

* EventClass: agreement_created

 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.

> 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 1.18

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 UserlInfo

Type How to validate UserInfo

10 orghr and orgName must not be set

1 personNr, orgNr and orgName must be set
12 orgNr and orgName must be set
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Agreement Metadata

All metadata parameters must be validated according to table below.

Table 6. Agreement Created Metadata Verification

Parameter name How to validate

agreementName Must be present

agreementId Must be present

agreementVersion Must be less than or equal to 1.16
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
e Eventld:

o 20: When a user views an agreement using the web application.





> 27: 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 Parameter value example Description
signeelnfo See UserInfo Information about the signee.
signMetadata See SignMetadata Signing metadata produced in

the signing process.

Table 8. SignMetadata

Parameter name Parameter value example Description

signatureMethod bankid The ID of the signing method
used.

signature PD94bWwgdm...duYXR1lcmU+  The signature, base64 encoded.

The underlying format depends
on the signature method used.

ocspResponse MIIEXgoBAK...jks3yrAUVE The OCSP response message,
base64 encoded. This parameter
is only included for some signing
methods.





Parameter name Parameter value example Description

message MzJhMDYXN2FhYjRjOWZINzI1Zj The text shown to the signee
FINWJJNDQxM,;... before approving the signature
request. Text is NOT signed, just
kept for audit purposes.

tbs SSBzaWduOiAiQ29udHJhY3QiIA The text being signed by the
PJRDogNjdKkN2... signee using the signing method
encoded as base64. This
parameter is only included for
some signing methods and may
vary between signing methods
and localizations.

tbsHidden LSOtLSOtLSOtLQpDb250ZW500g Hidden additional text also
oKImJsdWUucG... being signed, base64 encoded.
This parameter is only included
for some signing methods.

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

EventType Validation

Table 9. EventType effect on validation

Type How to act
30 Verify as described below.
31 Verify as describe below, and once done, check

that there are no more Agreement Signed entries
in the audit log.

TBS Validation

In case of an advanced or qualified signature methods, the TBS (including the hidden TBS where
applicable) will be stored as a part of SignMetadata.

For simple electronic 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 How to validate

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

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

TBS or hash of TBS If TBS validation applies, check that TBS and/or

tbsHidden matches the SignMetadata.

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

Agreement Rejected
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
e Eventld:

o 80: Agreement expiry date changed by user.

Table 10. Agreement ExpireOn Changed Specific Information
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Parameter name Parameter value example Description

agreementPreviousExpireOn 2016-03-21T10:03:28.010+0000  Time when agreement was

scheduled to expire as yyyy-Mm-
dd'T'HH:mm:ss.SSSZ.

agreementExpireOn 2016-03-31T10:03:28.010+0000  Time when agreement is

scheduled to expire as yyyy-Mm-
dd'T'HH:mm: ss.SSSZ.

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

Message Sent

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

* EventClass: message_sent

* Eventld:

[

o

50:
51:

52

53:
54:
55:

56

57:
58:
60:

Message sent due to event IDs: 10-12

Message sent due to event ID: 30.

: Message sent due to event ID: 31.

Message sent due to event ID: 40.
Message sent due to event ID: 41.

Message sent when agreement is shared.

: Message sent when agreement sharing is cancelled.

Message sent when agreement validity is about to expire.
Message sent as a reminder of agreement creation.

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.
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Format

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

Audit log example

[ {
"agreementId" : "160400034502",
"agreementName" : "Package patent",
"agreementVersion" : "1.16",

"agreementlocale": "sv_SE",
"agreementFiles" : [ {
"fileSize" : "722085",
"fileId" : "4081",
"fileHash" : "01e70b3f3d48df504119a912e171df2f2533a2a8bf73d052¢c004e27bf64671a0",
"fileMimetype" : "application/pdf",
"fileName" : "patent.pdf"
oA
"fileSize" : "180269",
"fileId" : "4082",
"fileHash" : "96e0a461e285986ae6e3a2b581568c89d1dae77ae580fea1859faab2e594ec46",
"fileMimetype" : "image/png",
"fileName" : "figl.png"
1L
"signees" : [ {
"personNr" : "191111112222",

"personName" : "Alice A"

oA
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B"

1L

"id" : 778333,

"time" : "2016-04-26T716:39:30.000+0000",

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

I

"event(Class" : "agreement_created",

"eventId" : 10

oA
"id" : 778334,

"time" : "2016-04-26T716:39:31.000+0000",
"eventId" : 50,

"event(Class" : "message_sent",
"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",

12





"ipAddress" : "1.2.3.4"

H

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

Frp
"personName" : "Alice A",
"mobile" : "+4670123456789"

} ]

oA

"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 eAvtal agreement
function and links to the other documents.
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Document name Description

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

Signing Describes how eAvtal 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

Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to

identification broker service, v1.8

Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3
Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15
Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration 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
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.

14
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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

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).

- 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
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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
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
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o Message Sent for viewed event added in auditlog.json

Agreement Version : 1.9

» Date of Change : 2019-04-04
* Logs

- 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

- Localized signing method display text on attest page & in auditlog.json

Agreement Version : 1.13

» Date of Change : 2020-10-22
* Logs

o Finnish EID is introduced

Agreement Version : 1.14

» Date of Change : 2021-08-03
* Logs

o TBS explanation is extended
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Agreement Version : 1.15

* Date of Change : 2021-11-07
* Logs
o Norwegian BankID signing documentation is updated

> Norwegian BankID signing by the means of authentication is introduced

Agreement Version : 1.16

» Date of Change : 2022-04-30
* Logs

o Danish signing using MitID is introduced

Agreement Version : 1.17

* Date of Change : 2022-07-15
* Logs
o Watermark logo removed

o Verification page logo changed

Agreement Version : 1.18

* Date of Change : 2023-10-02
* Logs

o Qualified electronic signing using Swisscom Mobile ID is introduced

Agreement Version : 1.19

* Date of Change : 2024-04-17
* Logs
o Watermark logo added

o Verification page logo changed

Agreement Version : 1.20

* Date of Change : 2025-09-30

* Logs
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o Signing documentation updated with norbankid-high and norbankid-substantial.

Agreement Version : 1.21

* Date of Change : 2025-11-26
* Logs

- Documentation updated to reflect that legal entity has changed to Svensk e-identitet AB.

Agreement Version : 1.22

» Date of Change : 2026-02-02
* Logs

> Documentation updated to rebrand product name to eAvtal.

Reference Documentation

Document name

Overview

Container Format

Signing

Validation

BankidValidation

Telia Tunnistus

Nets eID Broker
Swisscom AIS
Swisscom SRS

Cryptographic Message Syntax

Description

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

Describes the details of how agreement

information is stored within the container PDF.

Describes how eAvtal handles the signature
process.

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

Signature Profile for BankID, v2.3

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

Technical reference for service providers, v1.2.3

All-in Signing Service Reference Guide, v2.15

Integration Guide Smart Registration Service, v1.8

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

Overview

This document describes how eAvtal handles the signature process, from how 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

The eAvtal service 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 that a person consents to the contents of
an electronic message. In the EU the eIDAS legislation regulate and defines three levels of such
signatures:

» Simple Electronic Signatures

» Advanced Electronic Signatures

* Qualified Electronic Signatures

These signatures are created using an electronic identity that has a certain security Level of Assurance





(LOA) also defined by eIDAS. The LOA describes the degree of confidence the identity was issued,
taking into account the enrollment process as well as protection of the authentication needed to use
the identity.

* Low - For example self-registration.
» Substantial - Providing and verifying identity information in a structured way.

* High - For example a requirement to have a physical meeting before issuing an identity.

Simple Electronic Signature (SES)

* Basic electronic signature with low assurance.
» Typically equivalent to a handwritten signature.

* Minimal identity verification required.

Is defined as "data in electronic form which is attached to or logically associated with other data in
electronic form and which is used by the signatory to sign".

Supported methods

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

API Signature - A signature created by consuming the web service exposed by Svensk e-identitet
AB.

MitID low - Danish MitID on LOA level low

* Click Signature - A signature created by personalized link.

Advanced Electronic Signature (AES)

* is uniquely tied to the signatory,
* uniquely linked to and capable of identifying the signatory

* created in a way that allows the signatory to retain control

linked to the document in a way that any subsequent change of the data is detectable.

Electronic signatures are usually based on PKI, such as the Swedish BankID and Norwegian BankID.

Supported methods

* Swedish BankID
* Norwegian BankID
 Finnish strong identification

e Danish MitID - MitID on LOA level substantial





» 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.

Qualified Electronic Signature (QES)

A qualified electronic signature is an advanced electronic signature which is additionally:

» Highest Level of Assurance and trust.
* created by a qualified signature creation device (QSCD)
* Requires a qualified digital certificate from a qualified trust service provider.

* Legal equivalence to a handwritten signature in many jurisdictions.

Supported methods

Electronic signatures based on PKI where the signature is the highest level of electronic signature
under eIDAS, providing the utmost trust, legal equivalence to handwritten signatures.

¢ Swisscom Mobile ID

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 - Swedish BankID only

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. As the TBS will be different
between signing clients and also have different localizations it will be saved together with the digital
signature. In cases where hidden TBS is not supported, the visible TBS will contain information that
otherwise would be in the hidden TBS. Where the TBS has length restrictions due to technical reasons,
the hash may be base64 encoded (trailing = characters being omitted) and the hash may be calculated
as if the ordered agreement files were a single file.

Example

I sign: "Employment ACME Inc"
eAvtal 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. This is currently only supported for Swedish BankID.

Example

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 and authentication)
* Finnish strong identification

* Danish MitID

» Swisscom Mobile ID (qualified 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 file based 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.

* tbs - Data being signed, base64 encoded.

* thsHidden - Hidden data being signed, 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 - advanced electronic signature

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 a detached PKCS#7/CMS signature as specified in Cryptographic Message
Syntax, where the detached data being signed is the TBS.

Audit log

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

* personNr - Person unique ID, not the Norwegian personal identity number.

* personSurname - Surname.

* personGivenName - Given name.

* personDateOfBirth - Date of birth for the person.

« startDate - Date when signing was started.

» signatureMethod - Will be norbankid-high, norbankid-netcentric or norbankid-mobile.

* signatureAction - Will be signature.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

* ths - Data being signed in the detached PKCS#7 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





Norwegian BankID - authentication

Authentication based signing is also provided by the means of Norwegian BankID.

Audit log

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

* personNr - Person unique ID, not the Norwegian personal identity number.

* personSurname - Surname.

* personGivenName - Given name.

» personDateOfBirth - Date of birth for the person.

* startDate - Date when signing was started.

signatureMethod - Will be norbankid-substantial, norbankid-netcentric or norbankid-mobile.

signatureAction - Will be authentication.

transactionld - Transaction ID from backend system.

How to validate

As an authentication alone does not digitally sign the agreement content, the person details such as
given name, surname and date of birth must be compared with the requested signee.

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 - henkilotunnus

urn:oid: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:

* 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.

Danish MitID

Danish MitID signing is utilizing Transaction Signing from Nets eID Broker.

Signature format

The signature flow for Danish MitID is performed as a text followed by end-user authentication, so
there is no signature produced. Thus a signature format does not exist.

Audit log

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

* personNr - Person unique ID, not the Danish personal identity number.

* personName - Full name.

 personDateOfBirth - Date of birth for the person.

* startDate - Date when signing was started.

 signatureMethod - Will be one of: mitid-low, mitid-substantial or mitid-high.

o The method mitid-<LOA> specifies what Level of Assurance (LOA) that was requested when
initiating the signature.
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signatureAction - Will be authentication.
* transactionld - Transaction ID from backend system.

* tbs - Data that was shown to user before authenticating, base64 encoded.

More information can be found in Danish MitID.

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. In case of dispute, contact the EID provider, Nets, to validate the
entries in the audit log.

Swisscom Mobile ID

Swisscom Mobile ID is a qualified electronic signature method provided by Swisscom Trust Services.

It is a PKI based solution that uses a smartphone application to authenticate signees. After successful
authentication a short lived certificate is issued that is used to produce a Qualified Electronic
Signature.

Signature format

Swisscom Trust Services produces a detached CMS signature as specified in Cryptographic Message
Syntax, where the detached data being signed is the tbsHidden and message is the message shown to
the user in the Mobile ID client.

Audit log

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

* mobile - Mobile no used to trigger the signee’s authentication of the signature.

* personName - Full name.

* personSurname - Surname.

* personGivenName - Given name.

* personSerialNumber - Swisscom evidenceld.

* startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be swisscom-ges.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

* message - Message shown in the Mobile ID client when user approves the signature, base64
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encoded.

* tbsHidden - Data signed in the detached CMS signature, base64 encoded.

More information can be found in Swisscom AIS and Swisscom SRS.

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 CMS 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 an 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
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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
Svensk e-identitet 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.

Audit log

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

* mobile - Mobile no of the signee.
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* 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:

* email - Email address of the signee.

* timestamp - Date when signing was started.

* agreementName - Name of the agreeement.

* signatureMethod - Will be email-signature.
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¢ 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)

> 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
to keep the link secret.

Reference documentation
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Document name

Overview

Container Format

Signing

Validation

BankidValidation

Telia Tunnistus

Nets eID Broker
Swisscom AIS
Swisscom SRS

Cryptographic Message Syntax
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Description

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

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

Describes how eAvtal handles the signature
process.

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