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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sandtorp i Norrkdping med organisationnummer 769633-7208,
registrerad hos Bolagverket 2017-01-16, har till &ndamal att fraimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ldgenheter 8t medlemmarna till
nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i direkt
anslutning till upplaten bostad. Medlems réatt i féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen kommer att forvarva en fastighet med tre flerbostadhus dar varje hus ar uppférda i
fyra vadningar samt ett parkeringsgarage. De tre huskropparna kommer att innehdlla 14, 13
resp. 13 st bostadsrattsldgenheter. De totalt 40 lagenheterna har storlekar fran 1 RoK till 4 RoK.
For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614)

har styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Kalkylen &r baserad pa de vid
kalkylens uppréattande februari 2021, bedémda &rliga kostnader for féreningen.

Bostadsrattsféreningen har av Séderstaden i Ostergdtland AB blivit erbjuden att férvirva del av
fastigheten Sista dansen 1 i Norrkdpings kommun. Fastighetsreglering padgar. Transaktionen

kommer att genomfdras som en bolagsforsaljning. Efter transaktionen kommer fastigheten att
flyttas dver till féreningen och bolaget likvideras. Féreningen &ger sdledes fastigheten med

lagfart efter genomford transaktion. Byggprojektet genomfdrs av ED Bygg Sverige AB som
totalentreprendr. Séderstaden i Ostergdtland AB kommer att férbinda sig att férvérva alla
lagenheter som inte tecknats av annan kdpare. Detta skall ske pa tilltradesdagen till insatskapital
som har faststallts i den av kdparen antagna ekonomiska planen. Erforderliga férsakringar
tecknas for entreprenaden. Féreningen avser hélla fastigheten fullvardesférsakrad.

Moderna utfardar garanti for inbetalda forskott som uppgar till 4 mkr.

Berdknad start for inflyttning ar berdknad till augusti 2021. Definitivt inflyttningsdatum
kommer att meddelas senast tre manader fére inflyttning. Upplatelseavtal kommer att
kunna teckas nar ekonomisk plan registerats pd Bolagsverket vilket berdknas ske juni 2021.

B. ANSKAFFNINGSKOSTNAD

KOSTNAD FOR FORENINGENS FORVARV

I anskaffningskostnaden for bolaget Kv Sista Dansen 1 AB ingdr fardigstéllda byggnader
och markanlaggningar, fastighetsreglering, stampelavgifter samt garantier gdllande
nyproduktion av bostadrattsldgenheter.

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 115 830 000 Kr
(inklusive en likviditetsreserv pa 50 000 sek vid start)

FINANSSIERINGSPLAN

Bankldn 35 850 000 Kr
Insatser 79 980 000 Kr
Summa finansiering 115 830 000 Kr
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BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnadernas grundstomme utgors av panelbekladd betongstomme med massiva bjalklag.

Material utvandigt

Lattelementtak med sedum (lagdelar)
Uppstolpade tak med papp (hogdelar)
Aluminiumracken pa balkonger
Balkongplattor i betong
Tra/alufonster fran Elitfonster
Entrépartier i aluminium

Staldorrar i 6vrigt utvandigt

Innergard uppbyggt pa HDF-bjalklag

Material invandigt

Lagenhetsavskiljande vaggar i betong
Invandiga vaggar med osb och gips
Prefabricerade badrum, klinker golv och vagg
Askparkett pa golv

Klinker i hall

Tamburdorrar med laminatplat
Koksinredning fran Space (och ev. Marbodal)
Garderober fran Marbodal

Fastigheten kommer att vara anlslutet till kommunalt vatten och avlopp. Uppvarmning sker genom

anslutning till fjarrvarmenatet och vattenradiatorer i lagenheterna. Ventilation sker med FTX-aggregat
i lagenheterna. Utomhusaggregat ar placerade pa taket.

TAXERINGSVARDE

Fastigheten saknar vid denna kalkyls upprattande ett faststéllt taxeringsvarde. Nedan taxeringvarde
&r en berakning utifrdn Skatteverkets riktlinjer fér hyreshus inom aktuellt omrade och senaste
taxering. Taxeringvarde faststalls slutligen av Skatteverket vid nasta fastighetstaxering.

Prelimindr taxeringvarde avssende mark och byggnad:

Mark 4 877 000 Kr
Bostader 40 000 000 Kr
Summa taxeringsvarde 44 877 000 kr
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C. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

FINANSIELLA KOSTNADER

Lan Belopp Rénta Ranta Amortering Summa

Kr % Kr Kr Kr
18r 11 950 000 2,20 262 900 133 840 396 740
38r 11 950 000 2,20 262 900 133 840 396 740
5ar 11 950 000 2,20 262 900 133 840 396 740
Summa ar 1 35 850 000 788 700 401 520 1190 220

Tabellen ovan avser foreningens kommande bankldn med pantbrev i fastigheten som s&kerhet.
Antagna rantesatser ar hégre an vid tidpunkten for kostnadskalkylens upprattande. Féreningens
1&n kan komma att delas upp och férdelas éver andra bindningstider &n de som anges ovan vid
tillfallet fér upptagandet av l&nen, forutsatt att det kan ske inom den totala beldningen.
Amorteringen &r beridknad pa knappt 90 &r ( 1,12 % arligen).

Summa kapitalkostnader inklusive amortering, ar 1 1190 220 kr

FONDAVSATTNING

Avsattning till underhallsfond ska enligt foreningens stadgar ske enligt underhalisplan. Eftersom
byggnaden p3 fastigheten &r nyproducerad férvantas féorutom I6pande atgarder inget yttre
underhall uppstd inom de ndmaste 11 aren. Innan underhdllsplan har uppréttats gors en
schablonmassig avsattning till underhallsfond pa 32 kr kvm BOA.

Arlig fondavsattning 91 808 kr

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnaderna &r uppskattade och beréknade efter normalférbrukning. Det kan variera dver aret
samt att det berdknade vardet for enskilda poster kan bli hogre och lagre. Driftskostnaderna antas
Oka i takt med den beddémda inflationen. Féreningens driftskostnader inkluderar bland annat
fastighetsel for gemensamma ytor, uppvarmning, vatten och avlopp, sophamtning, ekonomisk och
teknisk forvaltning samt fastighetsférsakring inklusive bostadsrattstillagg.

Berdknade driftkostnader inklusive varme och vatten. 860 000 kr

Enligt gallande regler utgdr ingen kommunal fastighetsavgift for bostader
under r 1-15 efter faststéllt vardear.

Summa berdknade kostnader, &r 1

exkl. avskrivningar men inkl. amorteringar och avsattningar 2142 028 kr
Avgar amorteringar -401 520 kr
Avgar avsattningar -91 808 kr
Avskrivningar (rak avskrivnings plan 100 ar) 900 000 kr
Summa beriknade bokféringsméssiga kostnader, &r 1 2 548 700 kr
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D. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med féreningens stadgar skall foreningens I6pande verksamhet, inkluderande

amorteringar och avséattningar, tackas av drsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.

Arsavgifter 2 075 722 Kr

Uthyrning parkeringsplatser (10 st a 400 kr/man, 5% vakansgrad) 91 200 Kr

Summa intakter 2166 922 Kr

E. LAGENHETSFORTECKNING

Lagenhet Yta Antal rum Insats Manadsavgift Andelstal Arsavgift
A1001 68 3 rok 1 795 000 4 100 2,3702 49 198
A1002 51 1 rok 1 345 000 3 075 1,7776 36 899
A1003 55 1 rok 1 445 000 3 316 1,9170 39 793
A1004 68 3 rok 1 795 000 4 100 2,3702 49 198
Al1101 73 3 rok 2 095 000 4 401 2,5444 52 816
A1102 68 3 rok 1 875 000 4 100 2,3702 49 198
A1103 53 3 rok 1475 000 3195 1,8473 38 346
Al1104 54 2 rok 1 495 000 3 256 1,8822 39 069
A1201 73 3 rok 2 050 000 4 401 2,5444 52 816
A1202 68 3 rok 1 895 000 4 100 2,3702 49 198
A1203 53 2 rok 1 495 000 3195 1,8473 38 346
A1204 61 3 rok 1 695 000 3678 2,1262 44 134
A1301 73 3 rok 2 095 000 4 401 2,5444 52 816
A1302 68 3 rok 2 095 000 4 100 2,3702 49 198
B1001 86 4 rok 2 295 000 5185 2,9976 62 221
B1002 54 1 rok 1 445 000 3 256 1,8822 39 069
B1003 85 4 rok 2 295 000 5125 2,9627 61 498
B1101 90 4 rok 2 495 000 5426 3,1370 65 115
B1102 86 4 rok 2 345 000 5185 2,9976 62 221
B1103 54 2 rok 1 545 000 3 256 1,8822 39 069
B1104 55 2 rok 1 545 000 3 316 1,9170 39 793
B1201 90 4 rok 2 545 000 5426 3,1370 65 115
B1202 86 4 rok 2 395 000 5185 2,9976 62 221
B1203 54 2 rok 1 545 000 3 256 1,8822 39 069
B1204 65 2 rok 1 845 000 3919 2,2656 47 028
B1301 90 4 rok 2 595 000 5426 3,1370 65 115
B1302 86 4 rok 2 450 000 5185 2,9976 62 221
C1001 86 4 rok 2 295 000 5185 2,9976 62 221
C1002 65 2 rok 1 695 000 3919 2,2656 47 028
C1003 85 4 rok 2 295 000 5125 2,9627 61 498
C1101 90 4 rok 2 545 000 5426 3,1370 65 115
C1102 86 4 rok 2 345 000 5185 2,9976 62 221
C1103 54 2 rok 1 495 000 3 256 1,8822 39 069
C1104 65 2 rok 1745 000 3919 2,2656 47 028
C1201 90 4 rok 2 575 000 5426 3,1370 65 115
C1202 86 4 rok 2 445 000 5185 2,9976 62 221
C1203 54 2 rok 1 575 000 3 256 1,8822 39 069
C1204 65 2 rok 1 795 000 3919 2,2656 47 028
C1301 90 4 rok 2 695 000 5426 3,1370 65 115
C1302 86 4 rok 2 495 000 5 185 2,9976 62 221
SUMMA 2869 79 980 000 100% 2 075722

Utéver arsavgift tillkommer kostnad fér hushallsel och breband.
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F. EKONOMISK PROGNOS

Bokfart resultat Ara Arz Ar3 Ara Ars Are Ar1a Arie
Arsavgifter 2075722 2117236| 2159581 2202772 2246828 2291764 2530293 2793648
{arsaugifter kr/m} 724 738 753 768 784 793 883 974
Parkering g1 200 93 024 04 8R4 g5 782 98 718 100 £92 111172 122 743
Summa intakter 2166922 2210280] 2254465 2299554 2345546 2392456 2R414A5[ 2916391
Driftskostnader 860 000 877 200 894 744 912 635 930 852 040500 1048335 1157447
Rantor 788 700 804 474 820 563 836 975 853 714 924586 1020817 1127085
Fastighetsavg. 0 0 ] ] ] 0 0 72879
Avskrivningar 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000
Summa kostnader| 2548700 2581674 2615307 2649614 2684606 27740095 2969153 3257391
Arets resultat -381 778 -371 414 -360 842  -350059 -33% 060 -381 638 -327 687 -341000
Underhall

Arlig avsattning 91 808 g1 808 g1 808 g1 808 g1 808 g1 808 g1 808 91 808
Ack. AvsEttning g1 B08 183 616 275 424 367 232 459 040 550848 1009888 1458928
Kassaflode

Arets resultat -381 778 -371 414 -360 842  -350 059 -33%8 060 -381 638 -327 687  -341 000
Avskrivningar 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000 900 000
Amaorteringar -401 520 -401 520 -401520( -401520 -401 520 -401 520 -401520( -401 520
Kassaflode 116 702 127 066 137 R38 148 421 159 420 116 B41 170793 157 480
Likw.tillskott 50 000

Kassa ink. fond 166 702 293 767 431 405 579 B26 735 245 856 087 616715 1574 140
Léneskuld 35850 000| 35448480 35045960| 34 645440| 34243920\ 33842400| 31834 800| 29827 200

Antagen dkning av intdkter och kostnader antas filja riksbankens inflationsmal pa 2%, det kommer att

amorteras efter en rak amorteringsplan pd 1,12%. Medelrdntan &r satt till 2,2% de fdrsta fem aren och from

det 6:e dret 2,7%. Fdreningen ska enligt lag géra avskrivningar pa byggnaden. I det har fallet skrivs

byggnaderna av pa 100 ar. Avskrivningarna som tas upp i fdreningens bokfdring kemmer da att visa ett

negativt resultat vilket &r vanligt inem nyproduktion. D& féreningens arsavagifter ska tdcka den ldpande

versamheten inklusive amorteringar och avsattningar ar det av stirre wvikt att =e pa likviditeten som i

lazsafladet ovan.

Bostadsrattsforeningen Sandtorp i Norrkdping, c/o ED GRUPPEN AB, Sjotullsgatan 9, 602 28 Norrkdping




NYCKELTAL

Totalkostnad 40 373 Kr/kvm
Bostadsyta (BOA) 2 869 kvm
Shittinsats 27 877 Kr/kvm
Féreningslan, &r 1 12 496 Kr/kvm
Arsavgift, &r 1 724 Kr/kvm
Driftskostnader, ar 1 300 Kr/kvm
Avsattning underh3llsfond 32 Kr/kvm
Amortering foreningslan, ar 1 140 Kr/kvm

BOKFORINGSMASSIGT RESULTAT

Intakter 2166 922 Kr
Kostnader (inklusive avskrivingar) 2 548 700 Kr
Féreningens berdknade 3rliga bokféringsmassiga resultat -381 779 Kr

Redovisat underskott motsvaras av foreningens intakter minus amorteringar, avsattning
till underhallsfond och det arliga likvidéverskottet.

ARLIGT LIKVIDOVERSKOTT

Inbetalningar 2166 922 Kr
Utbetalningar 2 142 028 Kr
Berdknat arligt likvidéverskott 24 894 Kr
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G. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars Ar6 Ar 11
Antagen 2%
inflation och
Antag.ranta 0% 724 738 753 768 783 799 882
Antag.ranta +1% 848 862 875 889 903 917 993
Antag.ranta +2% 973 985 997 1 009 1022 1035 1104
Antagen rante-
niva och
Antagen inf. +2% 724 745 766 789 812 817 923
Antagen inf. +1% 724 741 760 778 797 836 969
Antagen inf. -1% 724 735 746 758 769 781 844

H. SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrittsinnehavaren ska erldgga insats och i foSrekommande fall upplateleavgift med
belopp som ovan angivits eller, vad géller upplatelseavgift, som styrelsen annorlunda
beslutar. Overldtelseavgift samt pantsattningavgift, kan i enlighet med féreningens stadgar,
tas ut efter beslut av styrelsen. For bostadsratt i foreningen hus betalas dessutom, pa tider
som av styrelsen bestdms, en rsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Arsavgiften
avvags sa, att den i forhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara vad som
beléper pd bostaden av féreningens l6pande kostnader och utgifter samt dess

avsattning till fond.

Det ligger pa styrelsen att bevaka sadana féréndringar i kostnadsldget som bér kréva
héjningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte ska &ventyras.

Bostadsratternas insatser grundar sig pd bostddernas bedémda markadsvarde. Angiven
boarea samt angiven balkong/terrassyta avser area uppmaétt pa ritning. Mindre avvikelser i
funktion, utformning eller yta pdverkar ej de faststéllda insatserna.
Bostadsrattsinnehavarna svarar sjalva for att halla egna ytor sdsom samtliga inre ytor,
eventuell uteplats och altan i ett gott skick.

I omradet pagadr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden av omradet &r avslutat.
Bostadsrattshavaren dger ej ritt att utkrdva ersattning eller nedséttning av arsavgift

pa grund av oldgenheter av padgdende arbeten.

Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostad tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrs utforande av efterarbeten, garantiarbete och andra arbeten.

De i den ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastighetens utférande,
berakningskostnader, finansiering etc. hanfor sig till vid tidpunkten fér kostnadskalkylens
upprattande kanda férutsattningar.

I 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som galler vid
foreningens upplésning eller likvidation.
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INTYG

Avseende bostadsrattsforeningen Sandtorp i Norrkdping med orgnr 769633-7208

Undertecknad som for det andamal som avses i 5 kap. 3 § och 10 kap, Bostadsrattslagen (1991:614)
granskat kostnadskalkyl undertecknad 2021-02-03 far harmed avge féljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i kostnadskalkylen stimmer éverens med innehéllet i
tillgdngliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kdnda for mig. | kostnadskalkylen gjorda
berdkningar ar vederhaftiga och kalkylen framstar som héllbar.

Foreningen har kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rantekostnader, amortering och 6vriga
driftskostnader samt avsattning till yttre fond. Vid rinteférandring eller férandring av avgifter fram
till utbetalning kommer féreningens kostnader paverkas. Skillnaden mellan berdknade avskrivningar
och beréknad amortering gor att det uppstér bokféringsmassiga underskott. Underskotten paverkar
inte foreningens likviditet. Mot beaktande av att avsittningar till yttre underhall gérs bedomer jag
kalkylen hallbar.

Bostadsrattsforeningen bestar av 40 st lagenheter. Min bedémning ar att det finns god efterfragan
pa marknaden for upplatelse av ligenheterna.

Platsbesok av fastigheten ar gjord 2021-02-28.

Beraknad kostnad fér féreningens fastighetsforvarv framgar av kostnadskalkylen.
Kostnadskalkylen vilar enligt min bedomning pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har jag tagit del av féljande handlingar;

- Kostnadskalkyl dat, 2021-02-03

- Stadgar for Brf Sandtorp i Norrkoping dat, registrerad av Bolagsverket 2017-03-22
- Registreringsbevis for Brf Sandtorp dat, utskriftdatum 2021-02-16
- Fastighetsutdrag dat, 2021-02-16

- Beslut om bygglov dat, 2019-11-28, 2020-05-06

- Ansokan om avstyckning dat, 2021-03-03

- Finansieringsoffert dat, 2021-01-27

- Avskrivningsplan dat, 2021-02-16

- Berdkning av taxeringsvarde dat, berdknat per 2021-02-25

- Ritningar dat, 2018-06-21

- Offert forskottsgaranti dat, 2021-02-16

Enkdping 2021-03-04

Petter Hallberg

Av Boverket forklarad behérig att utfarda intyg avseende ekonomiska planer och kostnadskalkyler
avseende hela riket. Intygsgivaren omfattas av ansvarsforsakring



INTYG

Avseende bostadsrattsforeningen Sandtorp i Norrképing med orgnr 769633-7208

Undertecknad som for det andamal som avses i 5 kap. 3 § och 10 kap, Bostadsrattslagen (1991:614)
granskat kostnadskalkyl undertecknad 2021-02-03 far harmed avge féljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedomandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i kostnadskalkylen stimmer éverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ar kdnda for mig. | kostnadskalkylen gjorda
berdkningar ar vederhaftiga och kalkylen framstar som hallbar.

Féreningen har kalkylerat med att drsavgifterna ska tacka rantekostnader, amortering och évriga
driftskostnader samt avsattning till yttre fond. Vid ranteforandring eller férandring av avgifter fram
till utbetalning kommer féreningens kostnader paverkas. Skillnaden mellan berdknade avskrivningar
och beraknad amortering gor att det uppstar bokféringsmassiga underskott. Underskotten péverkar
inte féreningens likviditet. Mot beaktande av att avsattningar till yttre underhall gérs bedémer jag
kalkylen hallbar.

Bostadsrattsféreningen bestdr av 40 st lagenheter. Min bedémning &r att det finns god efterfrdgan
pa marknaden for upplatelse av lagenheterna.

Platsbesok av fastigheten ar gjord 2021-02-28.

Berdknad kostnad for foreningens fastighetsforvarv framgar av kostnadskalkylen.
Kostnadskalkylen vilar enligt min bedémning pa tillf6rlitliga grunder.

Vid granskningen har jag tagit del av féljande handlingar;

- Kostnadskalkyl dat, 2021-02-03

- Stadgar for Brf Sandtorp i Norrkdping dat, registrerad av Bolagsverket 2017-03-22
- Registreringsbevis for Brf Sandtorp dat, utskriftdatum 2021-02-16
- Fastighetsutdrag dat, 2021-02-16

- Beslut om bygglov dat, 2019-11-28 och 2020-05-06

- Ansdkan om avstyckning dat, 2021-03-03

- Finansieringsoffert dat, 2021-01-27

- Avskrivningsplan dat, 2021-02-16

- Berdkning av taxeringsvarde dat, berdknat per 2021-02-25

- Ritningar dat, 2018-06-21

- Offert forskottsgaranti dat, 2021-02-16

Helsingborg 2021-03-05

Kent Andersen

Av Boverket forklarad behdrig att utfarda intyg avseende ekonomiska planer och kostnadskalkyler
avseende hela riket. Intygsgivaren omfattas av ansvarsforsakring



