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A. Allmidnna férutsitiningar

Bostadsréttsforeningen Valthornet Osby i Osby kommun, som registrerades hos bolagsverket 2021-04-12 med
organisationsnummer 769639-7921, har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostadsligenheter med nyttjanderst utan tidsbegrénsning.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3§ Bostadsréttslagen (1991:614) har styretsen upprittat foljande
kostnadskalkyl for projektet. Uppgifterna i kostnadskalkylen grundar sig ifrdga om kostnaderna for fastighietsforvarvet
mm pé forhéllanden som #r kinda vid tidpunkien for kalkylens uppréttande.

BRF kommer att anstka hos Garbo om sékerhet for terbetalning av forskott enligt 5 kap 5§ bostadsrétislagen
(1991:614),

Berdkningen av foreningens rliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé bedomningar och kinda
forhallanden vid tiden for kostnadskalkylens upprattande. Byggstart bersknas ske under hosten 2021, upplételser och
inflyttning/tilltrade bersknas ske under véren och sommaren 2022.

Bostadsréttsforeningen kommer att frvirva fastigheten/erna genom kop av samtliga aktier i ACGR Tomutveckling 2
AB, org nr: 559315-0211. I en efterfoljande transaktion forvirvas fastigheten av aktiebolaget, varefter aktiebolaget
likvideras. Siljare av aktierna dr Ag Projekt 1 AB, org nr: 559304-1022.

Forvarvet sker till underpris med stod av inkomstskattelagen 23 kap, RA 2003 ref 61 samt Regeringsréttens dom i mal nr
1111-05 av den 3 maj 2006.

Redovisningen av forvirvet av fastigheten genom kop av aktiebolag kommer att redovisas enligt ovan angivet. Detta
innebdr att efter fastigheten kopts ut frén aktiebolaget kommer en nedskrivning av aktier att motas av en uppskrivning av
fastigheten med motsvarande summa. Detta &r av redovisningsteknisk natur och har ingen paverkan pa foreningens
likviditet och egna kapital. Dédremot kommer foreningen endast att som omkostnadsbelopp kunna tillgodorikna sig det
belopp som fastigheten kopts frén aktiebolaget for och inte képeskillingen for aktiebolaget. Detta medfor i det
hypotetiska fallet att foreningen skulle vidarefsrsilja fastigheten, att kopeskillingen till stor del skulle bli foremal for
beskattning. I sammanhanget erinras dock om att en bostadsréttsforenings syfte dr att upplata ligenheter med bostadsritt
pé obegrénsad tid, vilket innebdr atten vidareforséljning av fastigheten i princip endast kan bli aktuell i det fall
foreningen forsitts i konkurs eller likvidation.

Foreningen kommer att efter fastighetsforrittning att bestd av en fastighet. Bostadsrittsfreningen kommer att innehélla
totalt sett 15 bostadsrittsligenheter i fyra huskroppar.



B. Preliminiir beskrivoing av fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adress
Tomtens areal

Bostadsarea

Byggnadens utformning
Byggir

Antal bostadsligenheter
Upplatelseform

Bygglov

Detaljplan

Riittigheter

Blivande Valthornet 1 Osby kommun
Ej faststallt
12 166 kvim

ca 1230 kvm
Mitning av ldgenheternas area har gjorts pa ritning

Radhus iett plani fyra langor samt utvindiga forrad
2021/2022

15

Aganderitt, foreningen kommer att dga marken
Sokt 26/3-21

Marklunda 13:1

Inga
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Gemensamma ancrdningar
Vatten/avlopp

El
Uppvirmningssystem

Ventilation
Avfall
Parkering
Bredband

Fastigheten #r ansluten till det kommunala niitet. Undermitaretill
lagenheterna

Individuella mitare tillligenheterna

Individuella viirmepumpar med &tervinning pa luften,

golvviirme

Mekanisk franlufi, system med tilluft via ventiler i fasad/fonster
Alla har soptunnor i anslutning till ligenheterna

P-plats en till varje ldgenhet

Férberett for fiber, individuella abonnernang i ligenheterna

Preliminiir byggnadsbeskrivning fér projektet

Grundldggning
Byggnadsstomme
Yttervigg
L#genhetsskiljande viggar
Innerviggar i ldgenheten
Bjilklag

Fasad

Yttertak

YtterdOrr

Fonster

Preliminiir ligenhetsbeskrivning
Golv

Viggar

Tak

Ovrigt

Hall

Kok

Bad/tviti/we

Forvaring

Platta pa mark

Trd

Trd

Tré

Gipsviggar/osb

Trd

Tra

Tegel

Tra

Tré/aluminium 3 glas

Parkett
Mailade
Malat

Klinker plattor vid ldgenhets entre (del av hall), &vrigtse
generell beskrivning

Malade luckor

Bénkskiva komposit med infilld diskho
Spishall infilld i bankskiva
Inbyggnadsugn

Separat kyl och frys

Diskmaskin

Flakt

Klinker plattor p& golv
Kalkel p8 viggar
Golvmonterad toalett

Spegel tver tvittstillet
Duschviggar

Tvittmaskin och torktumlare
Spotlights i badrummet

Utvéndigt kallforrdd i anslutning till 14genheten

A\
N
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€. Berdknad kostnad {8y féreningens fastighetsforviry (KKr)

Forvirvskostnader (IKr)

Anskaffningskostnad* 39 835 000
Likvid reserv ; 50 000
Totalkostnad 39 885 000

« Kopeskilling for foreningens fastighet samt kostnad for entreprenaden, pantbrey, lagturt osv.

Fastigheterna ir under uppforande skedetf forsskrade i forsakringsholaget If och kommer vid

féreningens tilltrade ait fullvirdesforsikras hos If Forsdkringsbolag med styrelseansvar.

D. Finasieringsplan

Finansiering

Insatser 25125 000

Féreningens lan 14 760 000

Summa finansiering 39 885 000

Banklan Summa/Totak
Belopp kr 14 760 000
Séakerhet pantbrev
Bindningstid, rorlig tillsvidare

Kalkylrinta 2%
Amortering 1%
Belopp amortering per ar 147 600
Réntekostnad ar 1 295 200
Totalbelonp ar 1 (réinta-ramort.) 442 800
E. Beriknat taxeringsviirde och Nyckeltal

Taxeringsviirde

Byggnadsvirde 11 370 000

Markvirde 2 625 000

Totalt 13 995 000

Nvekeltal 4r 1

Totalkostnad per kvin (BOA) 32 427

Lan per kvim (BOA) 12 000

Genomsnitts insats per kvm (BOA) 20 427

Arsavgift per kvin (BOA) 505

Driftskostnader per kvm (BOA) 102

Tilldgg avgifter per kvim (BOA) 41

Underhéllsavsattning + amortering per kvim (BOA) 144

Kassafldde per kvm (BOA) 127




. Féreningens kostnader

Beriikningarna dr gjorda fér ir

Nvpr 1230

iapital kostnader

Avskrivningar® 250 000

Réntor 295 200

Summa finansiella kostnader: 545 200
*Avskrivning sker med 1% drligen. Avskrivaingsunderlaget dr 25 miljoner :

Driftkostnader frifvm
Fastighetsel - gemensam finns e 0 0
Vatten och avlopp - respektive Igh (undermétare) 50000 41
Viérme - bekostas av brthavarna 0 0
Avfall 40 000 33
Fastighetsforsikring 20 000 16
Ekonomisk Férvaltning 15 000 i2
Summa drift: 125 000 102

Driftkostnaderna ar baserade pé normalforbrukning, med uigdngspunki i husets utformning, foreningens storlek och beldgenhet etc

De fakiiska posterna kan bii hogre eller lagre an angivet. Varje bostadsrattshavare har skdtsel ansvar(inklusive snorojning).

Skatter och avgifter

Fastighetsavgift

) )

Fastigheten bedms f& varde &r 2022 ach &r déirmed befriad fran fastighetsavgift de 15 forsta aren,

Underhallsfondering

Underhéllsfond 30 000 2.4
I eniighet med den av styrelsen framtagna uncderhélisplan
G. Foreningens intikter

Berdkningarna dr gjorda for 4r |

Arsavgifter och andra ingiilter

Arsavgifter 621 000

VA-tillagg 50 000

Summa intikter: 671 000
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 671 000

Summa drift och kapitalkostnad -670 200

Aterforing avskrivning 250 000

Summa l8pande drift 250 800

Amortering ~147 600
Investering/underhall 0

Likvidreserv 50 000

Summa kassaflode:

153 200
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H. Redovisning av ligenheterna

Lgh Antal § Lgh avea Ensais Avgift Avgift | Prel tilliig | Andelstal
ur rok ea kvim krfar fr/mén VA Yo
kr/man”
1001 3 82 678 GO0 41 400 3450 280 6,666
1002 3 82 {675 000 41 466 3450 180 6,666
1003 3 82 P OTE SO0 41 400 3 280 6,666
1604 3 82 1GTE 000 41 400 35 280 6,666
2001 3 82 i 41 400 34 280 6,666
2002 3 82 i 41 400 280 6,666
2803 3 82 t 675 600 41 400 280 6,666
2004 3 82 LETE 600 41 400 280 6,666
3001 3 82 16758060 41 400 : 280 6,666
3602 3 82 675 600 41 400 5 45 280 6,666
3003 3 82 1675 6060 41 400 3 450 280 6,666
3004 3 82 1675 000 41 400 3 450 280 6,600
4001 3 82 1675 600 41 400 3 450 280 6,666
4002 3 82 675 GO0 41 400 3 43¢ 280 6,666
4003 3 82 1675 000 41 400 3 456 280 6,666
15 Igh 1230 25125000 | 621 000 51 750 4 200 99,990

Bostadsréttshavare svarar sjilv for abonnemang avseende hushallsel/virme (5000:-/r),

Bostadsrittshavare bekostar eget abonnemang for TV/bredband. Bostadsrittshavare tecknar egen hemforsikring (3000:-/ar).

*Féreningen har ett abonnemang for VA, bostadsréittshavare bekostar sin del av forbrukning, undermatare finns tilf varje lgh,

Tillagget & en schablon, prelimindr frbrukning #r beriknad per kvadratmeter.



I: Resultat-/kassaflédesprognos Birf Valihornet QOshby

Ari

Reultatprognos

Arsavyifier 621 000
VA-tilligg 50 000
Summa intékter 671000
Kapitalkostnder

Réntenettfo - 295200
Avskrivhingar - 250000
Driftskostnader - 125000

Fastighetsavgift

Summa kostnader - 670200

Arets resultat 800
Ack resultat 800
Avséttn ¢ underhall 30000
Ack avsattn t underh 30 000

Kassaflodesprognos

Summa intikter 671 000
Summa kostnader - 670200
Aterféring avskrivn 250 000
Summa kassafl6de

fran 16pande drift 250 800
Amorteringar - 147 600
Investeringar U-hall

Initial likvidit reserv 50 000
Summa kassafléde 183 200

Ackumul kassafiode 153 200

Prognosférutséttningar

Laneranta % 2,0
inflation % 2,0
Amortering 1%, 147 600
Lanebelopp, TKR 14 760

Area 1230 m?

1,02
0,020

Ar 2
533420
51 000

6584 420

292 240
250 000

127 500

669 740

14 680
16 480

30000
80 000

684 420
669 740
250 000
264 680
147 600
117 080

270 280

2,0

2,0

147 600
14612

Ar3
546 088
52 020

598 108

289 300
250 000

130 080

669 350

28 758
44 238

30000
90 000

698 108
669 350
250 000
278 758
147 600
131 1568

401 438

2,0
2,0

147 600
14 485

Ara

659 010
53 080

712 071

- 286 340
- 250 000

132 651

668 991

43 080
87 318

30 000
120 000

712071
668 991
250 000
293 080
147 600
145 480

546 918

2,0
2,0

147 600
14 317

Ars
672 180
54 122

726 312

283 400
250 000

135 304

668 704

57 608
144 926

30 000
150 000

726 312
668 704
250 000
307 608
147 600
160 008

706 926

2,0
2,0

147 600
14 170

Aré
685634
55 204

740 838

280 440
250 000

138 010

668 450

72388
217 314

30 600
180 000

740 838
668 450
250 000
322 388
147 600
174 788

881 714

2,0
2,0

147 600
14 022

—

Ar 1
756 996
60 950

817 9486

266680

- 250000

- 162374

- 668 054

149 892
809 279

30 000
330 000

817 946

- 668 054

250 000

399892

- 147 600

252 292

986 679

20
2,0

147 600
13284

Ar 16

835 784
87 293

903 077

- 250920
- 250 000

- 138 234

25 000

- 694 164

208 924
1783 089

30 000
480000

903 077

- 694 154

250 000
458 924
147 600
311 324

3471489

2.0
2,0

147 600
12 546

WA
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K. S#rskilda forhallanden
1

Medlem som innehar bostadsritt skall betala insats med belopp som ovan angivits och arsavgift med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplételseavgift, dverlatelseavgift, pantséttningsavgift kan, i enlighet
med foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2

Négra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte — vare sig regelbundna eller sirskilt beslut beroende. Det dligger
styrelsen att bevaka sddana forandringar i kostnadslaget som bor kridva hjningar av &rsavgiften for att foreningens
ekonomi inte skall dventyras.

3

Bostadsrittshavare skall pa egen bekostnad halla ldgenheten till det inre och tillhdrande utrymmen 1 gott skick.

4

Vid bostadsrittsféreningens upplésning skall foreningens tillgdngar skiftas pa sitt foreningens stadgar forskriver.
Stockholm 2021-05-27

L 7 i
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Joﬂakim Hemgren Michaela Hemgren Kourosh F:és;hang
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L: UNDERHALLSPLAN Brf Valthornet org nr 769639-7921

Infor upprdttandet av foreningens kostnadskalkyl har styrelsen for Bostadsréusforeningen antagit foljande avseende
framtida underh&ll:

Atgirder ar 1-50 Tidpunikt for dtedrd
Takbeklddnad av papp 35 ar (versyn)
FFonster aluminium 20 &r

Ytterdorrar 35 4r

Trdfasad jamvitriol 20 éar (dversyn)
Dagvattenledningar utanftr huset 50 ar

Altaner av impregnerat trallvirke 25 ar
Stupror/Héngrinnor 30 ar

Uppskattade kostnader ar 1-12

Erforderlig avséttning ar 1-12; 30 000:-/4r
Erforderlig avsdttning 4r 12 och framat: 35 000:-/ar

)
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Vi, som {or det syfte som avses i 5 kap 3 § bostadsréttslagen (1991:614) har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Valthornet Osby, org nr 769639-7921,
1 Osby kommun, daterad av styrelsen 2021-05-27, far limna f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som Iémnats i kalkylen, forefaller korrekta och stimmer dverens
med innehéllet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som r kénda fér oss.

Enligt kalkylen kommer det att finnas fyra byggnader med sammanlagt 15 ligenheter.
Det é@r vér bedomning att husen planeras ligga sa nira varandra att en dndamaélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

Gjorda beréikningar baserade pd savil kinda som prelimindra uppgifter dr vederhiftiga
och kalkylen framstér som héllbar. Kostnadskalkylen avser en beriknad kostnad.

Vi har inte ansett det nodvindigt i detta lige att for var beddmning av kalkylen
besdka fastigheten.

Ev forskott pd insatserna far inte uppbiras forrin Bolagsverket limnat tillstand hartill.

Vid granskningen har f6ljande handlingar och atgérder varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl daterad 2021-05-27

Stadgar antagna registrerade av Bolagsverket 2021-04-12

Registreringsbevis for Brf Valthornet Osby, 2021-05-31

Stammoprotokoll utvisande dndrad styrelseledamot, 2021-05-27
Bygglovsansokan inkl ritningar, Preconia/Reformhus, 2021-04-22
Markanvisningsavtal mellan Osby kommun och Joakim Hemgren, 2021-03-15
Fastighetsinformation Metria, Osby Valthornet 1, 2021-05-11

Berékning taxeringsvirde enl skatteverkets modell, 2021-05-05

Offert fastighetsforsdkring, IF, 2021-04-30

Rénteoffert Sparbanken Skéne, 2021-05-04

Gévle 2021-05-31

e g .\( W Kt Al
. {//\ ......... :
Jan Pettersson Jan Sandberg

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
Noteras att intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.

Sidorna tva till elva har signerats av intygsgivarna.



