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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

BRF Solhojden Utsikt (org: nr 769635-6281) som registrerades 2017-11-14 i
Stockholms lan, har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostader for permanent boende samt lokaler
4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far daven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som
komplement till bostadslégenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i foreningen
som medlem har p& grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i kostnadskalkylen avseende féreningens forvarv av fastigheten avser
den preliminéra kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande
kanda forhallanden.

Vid framtagandet av kostnadskalkylen har styrelsen noga 6vervégt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge féreningen en langsiktigt
hallbar ekonomi.

Féreningen utgors av en del av fastighet, Botkyrka Jupiter 1. Fastigheten kommer
att f& en egen fastighetsbeteckning. Fastigheten kommer att innehalla totalt 23
lagenheter vilka &r under uppférande 2019. Husen ligger i sddant samband att en
andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.

Férvarv av fast egendom

Foreningen kommer att tilltrada fastigheten under 2019 genom forvarv av
aktiebolag.

Kopeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets eget
kapital pé tilltradesdagen och 6vervardet pa fastigheten, motsvarande skillnaden
mellan 6verenskommet marknadsvérde och bokfért varde pa fastigheten.

Aktiebolaget ager som sin enda tillgdng fastigheten och aktierna i aktiebolaget ags
idag till 100% av nuvarande fastighetsdgare. Fastigheterna kommer efter forvarvet
att foras dver i bostadsrattsforeningen varefter bolaget kommer att likvideras.
Avsikten med transaktionen ar att bostadsréttsforeningen ska bli agare till
fastigheten p& samma sétt som om fastigheten hade forvérvats direkt fran
fastighetsagaren.

"Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening
("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna
skattemassiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.”
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Entreprenad

Vid tidpunkten for kostnadskalkylens upprattande inleds projektering och
uppforande av 23 lagenheter pa fastigheten. For detta andamal tecknar féreningen
avtal om totalentreprenad.

Forsakring

Under entreprenortiden halls fastigheterna forsékrade genom entreprencrens
forsorg. Fastigheten kommer fran inflyttningsdagen att vara férsékrad till fullvarde.

Tidpunkt fér tecknande av férhandsavtal och inflytt
Tecknande av férhandsavtal berdknas att ske fran forsta kvartalet 2019.

For det fall foreningen ska ta emot forskott i samband med tecknandet av
forhandsavtal kommer sakerhet for &terbetalning av forskott enligt 5 kap 5 §
Bostadsréattslagen att stallas.

Upplatelseavtal kommer att tecknas nar foreningens ekonomiska plan har
registrerats hos Bolagsverket och féreningens slutliga kostnad &r kand.

Inflyttning beddms starta mellan fjarde kvartalet 2019 och férsta kvartalet 2020.
Foreningens banklan kommer att vara fullt utbetalt forst efter fardigstallande av det
sista huset.

Taxeringsvarde

Enligt preliminar fastighetstaxering (beraknat taxeringsvarde) for smahus kommer
taxeringsvardet att uppga till 47 080 000 kr (varav byggnad 33 464 000 kr och mark
13 616 000 kr). Idag ar fastigheten typkod 210.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastigheten ska bebyggas med 23 radhus och parkeringsplatser.

Tomt och lage

Fastigheten ar beldgen i Botkyrka i ett lugnt och natursként omréde.
Omkringliggande bebyggelse bestar av liknande bostadshus och villor.

All tankbar service finns i ndromréadet liksom skolor och idrottsféreningar mm.
Kommunikationslaget ar mycket gott med buss och tagstation néara fastigheten.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Del av Botkyrka Jupiter 1

Upplatelseform Aganderatt

Planbestammelser Detaljplan, akt 0127-P04/0827,
2004-08-27

Tomtareal Beréknad till 5 900 kvm

Area: Bostader: 2 680 kvm

Lagenheter 23 st

Byggnadsutformning Radhus

Byggnadsar 2019

Typkod 210

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten/avlopp Kommunalt

Uppvarmning Franluftsvarmepump

El 3-fas el i lagenheter. Individuella
abonnemang.

Ventilation Mekanisk franluft

Sophantering Gemensamma utvandiga
behallare

Utvéndig mark Gemensam parkering (ca 10

platser), lekplats.

Kortfattad byggnadsbeskrivning
Grundlaggning Platta pa mark

Stomme och yttervaggar Tra
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Bjalklag Tra
Yttertak Plat
Fasad Tra
Fonster Aluminiumbeklddda fonster
Dorrar Tra

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Invandiga vaggar Gips med traskiva bakom, malade
Invéndiga tak Gips, malade

Golv Parkett

Kéksinredning Kékssnickerier med

laminatbankskiva, rostfria vitvaror
s&som kyl/frys, induktionshall med
flakt, mikrovagsugn och
varmluftsugn samt integrerad
diskmaskin, malade vaggar och
tak.

Badrum & wc Kakel/klinker, kommod och
tvattstall med spegel, Led-
belysning samt spotlights.

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhallsbehov

Byggnader kommer att nyproduceras och fardigstallas under 2019 med hog
standard. Inget underhéllsbehov, utéver normalt I6pande underhall, bedéms
foreligga under kommande tioarsperiod.

For framtida periodiskt fastighetsunderhall gor bostadsrattsforeningen en
schablonmassig arlig avsattning om ca 40 kr/kvm. Pa [angre sikt ska styrelsen
uppratta en underhéllsplan for att sakerstélla fastighetens underhéllsbehov.

For det inre underhéllet i lagenheterna, liksom for uppvarmningssystemet och
uteplatserna ansvarar lagenhetsinnehavarna sjélva.

Som komplement till denna kostnadskalkyl tillhandahaller méklare fullsténdig
materialbeskrivning samt beskrivning av fastighetens exteriér i samband med
forsaljning. Inredningsdetaljer enligt denna kostnadskalkyl kan komma att &ndras
utifrdn onskemal fran framtida forvarvare.
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3. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN

Forvarvet ar baserat pa att 100,0% av lagenhetsytan férvarvas med bostadsratt.

Om entreprenadkostnaden eller projektomkostnader skulle Gverstiga nedan

angivna belopp kommer képeskillingen for aktierna att reduceras i motsvarande

man.

Nedan angiven totalsumma avser den preliminara kostnaden for foreningen.

Forvarvskostnad

Fastighet, aktier,
byggentreprenad samt
projektomkostnader

Kassa

104 155 320 kr

50 000 kr

Preliminar kostnad:

104 205 320 kr

Anskaffningskostnaden &r huvudsakligen fdrdelad pa Byggentreprenad, Fastighetsforvary via bolag och

projektomkostnader, innefattandes bland annat lagfart, pantbrev, konsultarvode, forsakringar och garantier,
bygglovskostnader, gatuanslutningar. Skulle ndgon av kostnadsposterna férandras under processen justeras
kopeskillingen fér aktierna i motsvarande man.

Markforvary, 7 645 159 kr. Pantbrev, 8 732 kr. Lagfartskostnader, 345 000 kr. Entreprenad, 47 219 000 kr.
Markarbete, 4 297 197 kr. Rantor BK, 2 200 000 kr. Férsaljningspris aktier, 42 440 232 kr. Dessa kostnader

summerar till 104 155 320 kr vilket tillsammans med féreningens kassa ar den preliminara kostnaden

féreningen har.

Finansieringsplan

Belopp Rénta Kostnad Amortering
Banklédn 1 (1-3 ar) 10 170 706 kr 2,10% 213 585 kr 113 008 kr
Banklan 2 (3-5 ar) 10 170 706 kr 2,35% 239 012 kr 113 008 kr
Banklan 3 (5-7 ar) 10478909 kr  2,60% 272 452 kr 116 432 kr
Summa banklan 30 820 320 kr 725 048 kr 342 448 kr
Medlemsinsatser 73 385 000 kr -

Summa finansiering

104 205 320 kr

Ovriga upplysningar férvéarvskostnad och finansieringsplan

Bindningstiden for féreningens lan kommer att mixas maximalt till den angivna

genomsnittsrantan. Vid nuvarande ranteldge motsvarar det en genomsnittlig

bindningstid for foreningens 1&n om ca 5 ar. Kredittid ar lika med 6ptid. Sakerhet

for 1&nen utgors av pantbrev med bésta ratt. Rantekostnad for lan under tre ar

enligt nuvarande ranteantagande: 2 175 144 kr.
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4. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Féreningens resultatprogn

Kapitalkostnader

Rantenetto 725 048 kr

Avskrivning 740 681 kr Enl. K3
Summa kap-kost. 1465729 kr

Driftskostnader

Administration 25000 kr

Forsakring 45000 kr

Varme " 0 kr

Fastighets-el 0 kr

V/IA? 0 kr

Skotsel 10 000 kr

Reparationer 10 000 kr

Renhallning 27 500 kr

Stadning 0 kr

Ovrigt 10 000 kr

Summa driftskost. 127 500 kr 48 kr/kvm (boa)
Ovriga kostnader

Tomtrattsavgald 0 kr

Fastighetsavgift/-skatt ? 0 kr

Summa &vr. kost. 0 kr

Totala kostnader 1593 229 kr

Féreningens intakter

Delsumma intdkter 0 kr

Nettoavgifter bostadsréatter 1302 196 kr 486 kr/kvm
Totala intakter 1302 196 kr

Arets resultat -291 033 kr

Avsattning till underhallsfond 107 200 kr

Summa intakter

1302196 kr

Summa kostnader -1593 229 kr

Aterforing avskrivningar 740 681 kr

KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 449 648 kr 168 kr/kvm
Amorteringar -342 448 kr

Investeringar 0 kr Exkl underhallsavsattning ar1
SUMMA KASSAFLODE 107 200 kr

Ytor

Bostadsarea 2 680 kvm

Lokalarea 0 kvm Exkl. lager och forrad
Totalarea 2 680 kvm

1) Varme betalas av respektive bostadsrattainnehavare

2)  Kostnad for VA debiteras respektive bostadsrattsinnehavare

3)  Enligt regler vid nyproduktion av fastigheter &r fastigheterna befriade fran

fastighetsavgift i 15 ar.

=,
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Ovriga upplysningar om ekonomiska prognosen

Antagen viktad genomsnittsranta 2,35% enligt bankoffert. Inflationsantagande: 2%.

Fastigheten forvarvas under [6pande kalenderar. | prognos/kanslighetsanalys har
alla férandringar baserats pa basis av 1/1-31/12.

Observera att ovanstaende ar en prognos som galler under angivna forhallanden.
Forandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Amorteringar och extra avsattningar

Foreningen amorterar |[6pande pa sina lan. Skulle réntenivaerna &ndras i framtiden
kan amorteringarna komma att dka eller minska. Extra amorteringar gors i
samband med upplatelse av ytterligare bostadsratter.

Eventuell 6kad belaning

Utifall det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens
underhallsbehov under prognostiden (10 ar) innebér en dkad belédning med
1000 000 kr att manadsavgiften behéver hojas med ca 127 kr/man for
genomsnittslagenheten pa 117 kvm. Detta baserat pa foreningens
genomsnittsranta om 2,35%.

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket
paverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Féreningens beddms gora en arlig redovisningsmaéssig avskrivning om 1%, sk
|6pande avskrivning, pa fastighetens bokférda varde. Storleken pa avskrivningen
kan dock komma att andras beroende pa bland annat andrade regler i framtiden.
Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokféringsnamndens rekommendation
benamnd K3. Foreningen bedéms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat,
men ha en balanserad likviditet.



Kostnadskalkyl fér BRF Solhojden Utsikt

5. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstdende kalkyl visas vilken inverkan andrad inflationstakt och &ndrade

rantenivaer kan fa for féreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen

till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider

och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034
Berdknad niva pa
nettoavgift 1302196 1298834 1295565 1292393 1289318 1286343 1273033 1262530
Nédvandig avgiftsniva vid rinta
+1% 1610399 1603612 1596920 1590323 1583823 1577424 1546991 1519366
+2% 1918602 1908391 1898274 1888253 1878329 1868505 1820950 1776202
-1% 993 992 994 055 994 211 994 463 994813 995 262 999074 1005 694
Nédvandig avgiftsniva vid inflation
1% 1304543 1301228 1298007 1294884 1291859 1288934 1275894 1265689
2% 1306890 1303621 1300449 1297374 1294399 1291526 1278755 1268847
S1% 1299849 1296440 1293124 1289902 1286778 1283752 1270172 1259371
10
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6. LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av
styrelsen enligt féreningens stadgar. Ytan for bostaderna &r uppmétt pé ritning.

ID Yta Insats Andels  Manadsavgift Arsavgift

Lgh tal
Hus 1  120,0 m2 3095000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus2 120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus3 120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus4  120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus5 120,0 m2 3395000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 6  120,0 m2 3395000 kr 4,478% 4859 kr 58 307 kr
Hus7  120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 8  120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 9  120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 10 120,0 m2 3395000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 31 120,0 m? 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus32 120,0 m? 2995000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 33 120,0 m2 2 995000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 34  120,0 m2 2 995000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus 35 120,0 m2 3195000 kr 4,478% 4 859 kr 58 307 kr
Hus48 110,0 m2 3195000 kr 4,104% 4 454 kr 53448 kr
Hus49  110,0 m2 3095 000 kr 4,104% 4 454 kr 53448 kr
Hus 50  110,0 m2 3095000 kr 4,104% 4 454 kr 53 448 kr
Hus 51 110,0 m2 3295000 kr 4,104% 4 454 kr 53 448 kr
Hus 52 110,0 m2 3295000 kr 4,104% 4 454 kr 53 448 kr
Hus 53  110,0 m2 3145000 kr 4,104% 4 454 kr 53 448 kr
Hus 54  110,0 m2 3145000 kr 4,104% 4 454 kr 53 448 kr
Hus 55 110,0 m2 3295 000 kr 4,104% 4 454 kr 53 448 kr
2 680 73 385 000 kr 100% 108 516 kr 1 302 196 kr

Uppskattade kostnader utdver arsavgift

Till respektive bostad ingéar ratten att disponera mark/uteplats i anslutning till
bostaden. Inga gemensamma ytor (sdsom tvattstuga, trapphus etc) finns som
foreningen ansvarar for. Féreningens kalkyl forutsatter en hog grad av

sjalvforvaltning avseende utemiljon vilket aven inkluderar all yttre skotsel och

snorojning i anslutning till byggnaderna.

Varje medlem maste sjalv teckna individuellt abonnemang for uppvarmning/
hushéllsel och for tv/bredband/telefoni. Hushallsabonnemanget for el anvands
ocksa for att driva franlufts- och luftvarmepumparna som forser bostader med

varme. Kostnader for VA kommer att debiteras respektive bostadsrattsinnehavare.

For uppskattning av kostnader, utover arsavgiften, se tabellen nedan. For

berdkning av energikostnader (varme och hushallsel) anvands Energimyndighetens

energikalkyl for hushall om fyra personer. De verkliga kostnaderna ar beroende av

en mangd faktorer sdsom antal personer i hushallet mm och kan darfor skilja sig
frén de uppskattade. Képare uppmanas darfor att sjalva gora sin energikalkyl.

11
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Uppskattad arsko

stnaa var
Uppskattad arskostnad hushallsel Ca 7 -8000 kr
Uppskattad VA Ca 4 000 kr
Arskostnad tv/bredband/telefoni Ca 7 200 kr

12
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7. NYCKELTALSBERAKNINGAR

104 155 320 kr

Beraknad slutliktna

Foreningens grundbelaning 30 820 320 kr
Insats/upplatelseavgift 73 385000 kr
Foreningens Driftskostnad ar 1 127 500 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pa medlemmar ar 1 1302 196 kr
Avsattning till underhallsfond inkl amortering ar 1 449 648 kr
Avsattning till underhallsfond 107 200 kr

38 864 kr
11 500 kr
27 382 kr
48 kr
486 kr
168 kr
40 kr

13
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8. SARSKILDA FORHALLANDEN

* Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga &rsavgift med belopp som anges
i kostnadskalkylen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avwigs s3 att den i
forhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av foreningens
kostnader samt eventuell amortering och avsattning till fonder.

* Deidenna kostnadskalkyl limnade uppgifterna angaende fastighetens,
beraknade kostnader och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for
planens kénda férutsattningar. | det fall driftskostnaderna och/eller
fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulle bli hégre eller lagre an
berdknat kan féreningen komma att justera &rsavgifterna i framtiden.

= Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel, varme, kostnad fér
bredband, kostnad fér vatten via individuell matning samt i férekommande fall

samféllighetsavgift

* Bostadsrattsinnehavare ansvarar sjilva for mark i anslutning till respektive
lagenhet.

= Efter att inflyttning skett i ligenheterna ska bostadsrattsinnehavarna halla
bostaden tillgénglig for eventuella efterarbeten enligt besiktningsprotokoll

* Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med tillagg fér
bostadsrattslagenhet.

* | 6vrigt hanvisas till fdreningens stadgar samt aktuella lagrum

/W;ku e w\ .........
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Intyg kostnadskalkyl

Undertecknade, som for andamal som avses i 5:e kap. 3§ bostadsrittslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Solh6jden Utsikt med organisationsnummer 769635-
6281. Vi avger harmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 23 st bostdder som alla kommer att upplétas med bostadsritt och
bostiderna ir placerade sa att indamélsenlig samverkan kan ske mellan bostdderna.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som ér av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kostnadskalkylen stimmer 6verens med
innehallet i de handlingar som r tillgingliga och i 6vrigt med forhallanden som var kinda for oss vid
granskningen.

De beriikningar som ir gjorda i planen ar vederhéftiga och kostnadskalkylen framstar som ekonomiskt
hallbar. Bostadsritterna bedéms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter.

Foreningen har i kostnadskalkylen rdknat med att arsavgifterna ska ticka 16pande driftskostnader,
amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande driftskostnaderna férédndras
kommer det att paverka foreningens kostnader. Likasd foréndras foreningens kostnader om man skulle
héja avsittningen for framtida underhall. Eftersom avgifterna inte fullt ut tacker upp beréiknade
avskrivningar kommer det uppstéa bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte
foreningens likviditet. D& foreningen gor avsittningar for framtida underhall, de boende ansvarar for
det inre underhallet och foreningen amorterar pé laneskulden, beddmer vi kostnadskalkylen som
héllbar.

Efter den genomforda granskningen ér vért generella omdéme att kostnadskalkylen enligt var
uppfattning ar tillforlitlig. Var bedémning baseras pa att marken forvirvas enligt ett dverenskommet
virde om 50 135 391 kr och att entreprenaden utfors till ett Sverenskommet pris om 51 51 6 197 kr.

Vi har inte ansett det nddvéndigt for var bedsmning av kalkylen att besdka fastigheten.

Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Kostnadskalkyl daterad 2019-03-19.

- Stadgar for Brf Solhdjden Utsikt.

- Registreringsbevis for Brf Solhdjden Utsikt.

- Utdrag fran Lantmiteriets fastighetsregister.

- Aktiedverlatelseavtal mellan Paradoumo & Partners AB och Brf Solhdjden Utsikt.
- Entreprenadkontrakt mellan Paradoumo Byggstyrning AB och Brf Solhojden Utsikt.
- Situationsplan och ritningar.

- Bygglov.

- Offert gillande finansiering.

- Offert gillande fastighetsforsikring, administrativ forvaltning och skotsel

Daniel Karlsson redrik Wirf
Civilekonom Byggnadsingenjo

Intygsgivarna omfattas av en ansvarsforsékring och dr av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda
intyg angdende ekonomiska planer och kostnadskalkyler.

Linkdping 2019-03-26




