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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Virbacka Utsikten, 769632-3513, registrerad hos Bolagsverket 2016-05-31 har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplita bostider och lokaler 4t medlemmarna
till nyttjande utan tidsbegréansning. Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning till
denna. Medlems ritt inom fSreningen pd grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Féreningens senaste stadgar ar
registrerade hos Bolagsverket 2020-09-25.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3§ bostadsriittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat fdljande kostandskalky]
for foreningens verksamhet. Berikningen av foreningens arliga kapital- och drifiskostnader mm iir baserad pi kiinda
eller bedémda forhallanden vid tiden fr planens uppriittande 1 maj 2021.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sisom ett éikta privatbostadsforctag, (en sk. Akta bostadsrattsforening).

Fareningen har vid tidpunkten for upprittandet av denna kostadskalkyl erhéllit bygglov f5r den plancrade
byggnationen av parhuset och garagen. Startbesked f3r Attefallshusen kan erhdilas forst nir parhusen erhillit
slutbesked.

Bostadsrattsforeningen bestir av fem fastigheter, Huddinge Varby Gérd 2:3, Huddinge Varby Gard 2:5, Huddinge
Viarby Gird 2:6, Huddinge Varby Gard 2:42, Huddinge Varby Gard 2:43. Fastigheterna ligger i sidant samband med
varandra att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsriitterna kan ske. Pa varje fastighet uppfors ett bostadshus med
tvd ligenheter och ett Attefallshus innehéllande en ligenhet samt en friggebod innehdllande tre ligenhetsfirrid. P
vissa tomter uppfOrs dven en garagebyggnad med plats for en eller tvé bilar.

Bostadsrittsforeningen forviirvar fastigheterna i tva steg. Forst forvirvas aktiema i Nordic Crystal KeystoneAB, orgnr,
559107-7358, (vilket ar det Bolag som Zger fastigheterna), fran Casin AB, orgnr.556892-0077. Darcfter kommer
fastigheterna genom underprisdverlatelse, dverforas till Bostadsrittsfreningen for en kopeskilling motsvarande
fastigheternas, i akticbolaget, bokforda vérde tillika skattemissigt viirde. Bolaget kommer sedan att likvideras pa egen
bekostnad. Transaktionerna innebir att det uppstér en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala om fSreningen #ndrar
syfte och siljer sina fastigheter. Bokforingsmassigt virderas dirfor skatten till 0 kr.

Kdpare och siljare har avtalat om att insatserna i Ekonomiska planen skall galla oavsett slutligt pris for ligenheterna
eller den totala produktionskostnaden, (sk. rorlig kdpeskilling).

Avskrivning for 16pande ritkenskapsar sker enligt linjar plan pa 100 ar for byggnaderna. Avskrivningen vid antagen
rinta i ekonomisk plan resulterar 1 ctt bokforingsmissigt underskott, vilket inte har nigon pAverkan pa fSreningens
likviditet (kassabehallning), ekonomiska hillbarhet och dirmed inte heller pa drsavgiften. Basen f3r avskrivning
bygger pa en fordelning mellan mark och byggnad enligt preliminért taxvérde,

Redovisning kommer initialt att ske enligt regelverket K2.

Samtliga bostadsligenheter beriknas upplitas med bostadsritt vilket berdknas ske kvartal 1, 2022, Inflyttning beriiknas
ske i anshutning till detta. Garagen kommer att hyras ut lépande.
2. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Varje fastighet bebyggs med ett bostadshus med tvé ldgenheter, ett Attefallshus, ett en-eller tvibilsgarage
samt en friggebod. Totalt finns 15 ligenheter om total bostadsyta 1227 kvm samt 8 garageplatser.

Fastighetsbeteckning:  Adress Markareal Area Agarstatus
Huddinge Varby Géard 2:3 Signalbacken 7 1000 kvm Aganderitt
Huddinge Varby Gard 2:5 Signalbacken 3 1000 kvm Aganderitt
Huddinge Véarby Gird 2:6 Virbackavigen 12 A 1207 kvm Aganderitt
Huddinge Vérby Gird 2:42 Signalbacken 5 1002 kvm Aganderitt
Huddinge Varby Gard 2:43 Varbackavigen 12 D 1200 kv Aganderitt
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Tomtm forvarin

Till varje ligenhet ingér i upplatelsen tomtmark/triidgard cnligt scparat ritning. Det dvilar respektive
Bostadsrittsinnehavare att ansvara for skdtsel och underhéll inom det “egna”™ omradet.

Ett kallforrid till varje bostadslidgenhet finns i friggeboden

BYGGNADS-TLAGENHETSSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

Byggnadsbeskrivning
Samtlig byggnation uppfdrs 2021/2022

Grundliggning Parhus; Betongplatta pd mark med golvviirme.
Friggebod; Betongplattor
Garage; Betongplatta

Stomme Bérande stommen 4r utford i trd

Fasad Fasaderna #r tril

Tak Takkonstruktionen ir av tri med tickning av betongpannor

Bijalklag Trd

Fénster 3-glas isolerruta

Uppvirmning Uppvirmning sker via frinlufisvirmepump, Kostnaden ingfr i
lagenhetsinnehavarens egna el abonnemang och ingér ¢) i manadsavgifien

Vatten Respektive bostadsldgenhet har en egen vattenmitare. Kostnad fr vatten
debiteras separat efter forbrukning och ingér inte i manadsavgifien

Ventilation Mekanisk franluft

TVidata/tele Forberett for fiber

Tvittstuga Tvittmaskin och torktumlare finns i respektive ligenhet

Mark Till varje bostadsritt hor ett markomréde dir bostadsrittsinnehavaren svarar
for skotseln.

Liigenhetsbeskrivning

Trevliga ldgenheter om 26-154 Kvm

Ligenhetsytterddm Dorr med las

Kok Kok med Kyl, frys, spis, ugn, micro, flikt och diskmaskin

Duschrum/WC Duschrum med helkaklade viiggar och klinkergolv och golvviirme

Rum Miélade tak och viiggar samt ckparkett pa golv

Hall Milade tak och vdggar samt klinkergolv

Teknisk status

Byggnaderna dr uppforda 2021/2022 och i helt nytt och modemt skick.

Forsikring
Foreningens fastigheter kommer att vara forsikrad till fullvirde.
Fastighetsforsikringen kompletteras dven med en styrelseansvarsforsikring

TAXERINGSVARDE

Fastighctens prelimindrt berdknade totala taxeringsvirde for ar 2021 uppgér till
Mark 11 820 000
Byggnad, (bostider) 17 730 000
SUMMA 29 550 000
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5. KOSTNADER FOR FORVARV AV FASTIGHETEN mm.
Kdpeskilling aktier, fastigheter och entreprenader inklusive merviirdesskatt,
byggnadskreditiv, pantbrev och dvriga kostnader 74 570 000
Beriknad anskaffningskostnad 74 570 000
6. FINANSIERINGSPLAN
Belppp Kr/kvm | Ranta Ranta Amortering | Summa
kronor procent |kronor |kronor kronor
Foreningslan bostider
Bindningstid 3-5 ar 6785000| 5530 3% | 203550 35000| 238550
Bindningstid 3-5 ar 6785000| 5530 3%| 203 550 35000 | 238 550
Summa 13570000 | 11059 |
Insatser 61000000 | 49715
Summa ﬁnansiering arl 74 570 000 407 100 70000| 477 100

Féreningen kommer att dela upp ldnen pa minst tvé delar, med olika bindningstider.
Amortering sker med 0,5% av kapitalskulden &r 1-20. Fran Ar 21 6kas amorteringen sa att féreningens lin
4r slutamorterade senast 4r 100, dvs samtidigt som foreningens byggnader #r fullt avskrivna, Andras

lénevillkoren paverkas rintekostnad och amortering i motsvarande grad.

% BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som fGreskrives i foreningens stadgar skall foreningens drliga kostnader, (fSrutom
kostnader for varme och vatten), tickas av drsavgifter, efter avdrag f8r inkommande hyror.

Arsavgifter

(enligt pkt 10 nedan)

Arshyror, 8 st(garage), (enligt pkt 10 nedan)
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8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Vid forvirvstillfiillet kommer Bostadsrittsforeningen att beléna fastigheten till ett belopp om
Kronor 13 570 000. Sikerhet for lanen utgdrs av inteckningar i foreningens fastigheter med
pantbrev.
a) Kapitalkostnader
Langivare Belopp Rta% Riinta, kr Amort kap.kostn.
Hypotekslan 6 785 000 3,00% 203 550 35 000 238 550
Hypotekslan 6 785 000 3,00% 203 550 35 000 238 550
13 505 000 407 100 70 000 477 100
Angivna kapitalkostnader ar uppskattade per maj 2021.
Eventuell kommande amortering pdverkar drsavgifterna.
Rintan motsvarar en bindningstid p4 mer @n 3 dr, Kredittid &r lika med bindningstid.
Fireningens styrelse bor placera lanen med olika I6ptider. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden
ir dock beroende av hur Bostadsrittsforeningen styrelse kommer att beddma riinteliget vid
bindningstidpunkten f5r den langfristiga placeringen av lanen och det val av bindningstider foreningens
styrelse ddrmed gor.
Gallande redovisningsregler medfor att avskrivning av bokfért byggnadsviirde maste ske enligt rak plan
pé 100-120 ar. Avskrivning vid antagen rénta i ekonomisk plan resulterar i ett bokforingsmassigt
resultatunderskott, som inte har nigon paverkan pa féreningens likviditet, (kassabehilining), eller
ekonomisk hillbarhet och diirmed inte heller pa arsavgiften.
Basen for avskrivning bygger p4 en fdrdelning mellan mark och byggnad enligt preliminirt taxvirde.
Avskrivning for l6pande rdkenskapsér sker enligt linjiir plan pa 100 &r for byggnadema.
Det &ligger foreningens styrelse att sjilv shtligen beddma nivin pd avskrivningen och att i enlighet med
ovan sikerstilla att foreningens likviditet dr tillricklig samt att tillrlickliga fonderingar gors for framtida
underhall. Styrelsen ska for &ndamalet uppritta en underhilisplan och 1opande uppdatera denna.
b) Driftskostnader
Sophédmtning 25 000
Forsdkring 30000
Ekonomisk forvaltning 50 000 (styrelsearvode utgir ef)
Teknisk forvaltning och Gvrigt 30 000
Totalt 135 000 135 000

Respektive bostadsrittsligenhet har egen elmiitare och tecknar eget abonnemang for forbrukad cl.
(Forbrukad el avser hushallsel, el till viirmepump f0r viirme och varmvatten),
Respektive lagenhet har egen mitare for vatten och forbrukningen faktureras separat efter avlisning.

Uppskattade kostnader
26 kvm |65 kvm |154 kvm
El - Vdrme 162 406 962
El - Hushall 100 125 400
Vatten 100 150 250
Totalt 362 681 1612

Hemfirsikring, (grund) 120-130kr 140285 kr  170-660 kr

(Kostnaderna iir beriiknade efter schabloner och beddmningar och bygger pa att medlemmarna tar eget anvar for att hilla nere
kostnaderna, El och vatten piverkas bla av inomhustemperatur, antal elcktriska apparater, antal medlemmar 1 familjen och dess
vanor. Nigon kostnad kan bli hégre medan ndgon biir ligre.) Hemfbrsiikringen varierar bla beroende pd frsikringsbolag och
frsitkringens omfattning.

Respektive bostadsrittsinnehavare svarar dessutom for sin hemforsidkring och avgift for TV, bredband
och telefoni
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c) Skatter

Samtliga byggnader 4r nybyggda med virdedr 2021 och dr dirmed befriade

fran fastighctsskatt under de kommande 15 dren.

d) Fondavsittning

Enligt fSreningens stadgar skall arlig fondavsitining ske med 0.3% av fastighctens

Taxcringsvirde, motsvarande 88 650 kronor.

¢) Nyckeltal, exklusive garage
Anskaffningskostnad for fastigheten 60 775 kr/kvm
Genomsnittlig insats 49 715 kr/kvm
Genomsnittlig drsavgift ar 1 473 kr/kvin

Bostadsrittsfdreningens belaning ar 1 11 060 kr/kvm
Bostadsrittsforeningens drifiskostnad ar 1 110 kr/kvm

9. KANSLIGHETSANALYS

6(9)

Kanslighetsanalys utvisande foriindringar i arsavgifisuttagen vid olika utveckling for ranteniva och inflationsnivé.

Genomsnittlig Arsavgift ;

per kvm om; Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Arli Ar 16
Antagen inflationsnivi, 2%

Antagen rintenivd. 3% 473 473 473 473 473 474 475 477
Arsavgift vid rinta +1%,(4%) 584 584 584 584 584 584 585 587
Arsavgift vid rinta 4+2%, (5%) 805 805 805 805 805 805 806 809
Arsavgift vid rinta -1%, (2%) 363 363 363 363 363 363 364 366
Antagen rantenivd, 3%, och

antagen inflationsniva (2%) 473 473 473 473 473 474 475 477
antagen inflationsnivi +1%, (3%) 473| 478 475 476 477 478 485 495
antagen inflationsniva +2%, (4%) 473 475 477 479 481 483 497 515
| antagen inflationsnivi -1%, (1%) 473 472 amn 471 470 469 465 461
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10. Ekonomisk likviditetsprognos

Nedan redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ir samt r 11 och 16 givet ett inflationsantagande om 2% per

ar.
Ekonomisk prognos
KOSTNADER Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Armi Ar 16
Riintckostnader 407 100 405 000 402 900 400 800 398 700 396 600 386 100 375 600
Drift- och underhéliskostnader 135 000 137700 140454 143 263 146 128 149 051 164 564 181 692
Avsétmingar 88 650 90 423 92231 94 076 95958 97 877 108 064 119311
Amorteringar 70 000 70 000 70 000 70 000 70000 70000 70 000 70 000
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 57631
Summa Kostnader 700 750 703123 705 585 708 139 710 786 Ti3 528 728 728 804 234
Ackumulerad avsittning 88 650 179073 271 304 365381 461 338 559215 1078757 1652373
Avskrivningar 447420 447420 447420 44T420 447420 447420 447420 447420

2 2 -1148 -1150 -1153 -1 1585 -1158 -1180 -1176 -1251

BokfSringsmiissigta 170 543 005 559 206 948 148 654
lostnader
INTAKTER
Hyresintikter garage 120 000 122 400 124 848 127 345 129 892 132 490 146 279 161 504
Riinteintidkter 0 0 0 0 0 0 0 0
Arsavgifter 580 750 580723 580 737 380 794 380 894 581038 582 449 585 (99
Summa Intikter 700 750 703123 705 585 708 139 710 786 713 528 728 728 746 603
Summa kassaflode/likviditet 88 650 90 423 92231 94076 95 958 97877 108 064 119311
Ackumulerat 179073 271304 365 381 461 338 559215 1078757 1652373
Bokftringsmiissing resultat 447420 447420 44TA20 447420 447420 A4T420 447420 -505 051
Riinteantagandc lan 3% © 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Inflationsantagande 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
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11. LAGENHETSREDOVISNING
LGH Lghs- Lghs- Andels-  Kontant-  Arsavgift  Arshyra
or typ yta m2 tal i % insats
101 bostad 154 10,00 6350 000 58075
102 bostad 65 6,25 3600 000 36297
103 bostad 52 5,20 3000 000 30199
204 bostad 154 10,00 6350000 58075
205 bostad 65 6.25 3500000 36297
206 bostad 26 3,70 2000 000 21488
307 bostad 154 10,00 6300 000 S8 075
308 bostad 65 6,25 3500000 36297
309 bostad 26 3,70 2 000 000 21 488
410 bostad 154 10,00 6400000 58075
411 bostad 65 6,25 3 600 000 36297
412 bostad 26 3,70 2 000 000 21488
513 bostad 136 9,00 6500000 52268
514 bostad 59 6,00 3 700 000 34 845
515 bostad 26 3,70 2200000 21 488
Summa 1227 100,000 61 000 000 580 750 0
3 Garage 18 15 000
4 Garage 18 © 15000
8 Garage 18 15 000
9 Garage I8 15 000
13 Garage 18 15 000
14 Garage 18 15000
18 Garage 18 15 000
19 Garage 18 15 000
Summa 144 0,00 0 0 120 000
Summa 137 100 61 000 000 580 750 120 000

Arsavgificn ér beriknad efter respektive ligenhets andelstal enligt freningens stadgar.

Insatserna dr bla baserade pa bostiddernas lige mm.
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12. SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMNING AV FORENINGENS
VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER.

F&r bostadsriitt skall arsavgift erliggas for bestridande av I§pande utgifter sdsom amorteringar
och rédntor pa lan, skatter, frsékringspremier, kostnader for fastighetens forvaltning, underhill
samt renhallning mm.

Kostnader for uppviirmning, hushéallsel och vatten ingar inte utan debiteras separat

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utviindiga arbeten och samtliga ligenheter i sin helhet
ar firdigstillda. Bostadsrittshavaren erhller icke ersiittning eller nedsittning av arsavgiften eller pa
annat sitt ersittning fdr de eventuella oligenheter som kan uppstd med anledning hirav.

Sedan ligenheterna firdigstillts och dverlimnats dr bostadsrittshavaren skyldig att hilla ligenheten
tillginglig for entreprendr att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten som skall utforas av
entreprendren. Bostadsriittshavaren erhiller icke ersiittning eller nedsétting av drsavgiften eller pé annat
sitt ersattning for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

I 6vrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid foreningens
upplésning eller likvidation. Féreningen dger ritt att ta ut upplatelse- dverldtelse- och pantsittningsavegift

Inom fSreningen skall bildas fond for yttre underhall

Stockholm 2021- 95— 3|

BRF Varbacka Utsikten

Jian Liu

Zhao Song
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