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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Vitklévern Eds Allé Upplands Vasby kommun, org.nr: 769639-0371, som
registrerades hos Bolagsverket den 22 september 2020, har enligt stadgarna till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata lagenheter med
bostadsratt at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning samt i forekommande fall hyra ut
lokaler. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostad eller lokal.

Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan begrdnsning i tiden kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
berdknade kostnaden for féreningens hus. Berdkningen av foreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden for denna plans upprattande kdnda férhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en sa kallad akta
bostadsrattsférening).

Upplatelse av foreningens bostdder i berdknas ske under juli 2022 med inflyttning (tilltrade) under
kvartal 4 2022.

Franka Cajun AB:s, org.nr 559269-3658, eller annat bolag inom Franka Cajun AB:s koncern lamnar
garanti vad géller forvarv av eventuellt osalda (ej upplatna) lagenheter i projektet som omfattar att
bolaget garanterar att kopa lagenhet i projektet som inte salts inom sex (6) manader fran godkand

slutbesiktning.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Lokalarea (LOA):
Antal bostadslagenheter:
Antal lokaler:
Parkering:
Byggnadsar:

Husets utformning:
Planforhallanden:

Servitut och gemensamhetsanldaggningar:

Upplands Vasby Edsby 1:115
Vallstavagen 27

2651 kvm

2882kvm

0 kvm

28st

Ost

28st

2022

Flerbostadshus
Antagandehandling (PBL 1987:10),
Detaljplan for Eds Allé fran 2012
Nej



Byggnader:
Grundlaggning
Stomme

Fasad
Takbjalklag
Yttertak
Fonster

Ovrigt:

Sophantering

Parkering
Uppvarmning/ventilation
TV/tele/bredband

Rumsbeskrivning:
Hall
Golv

Vagg
Tak

Vardagsrum/allrum/kok
Golv

Vagg
Tak

Badrum/wc

Golv

Vagg
Tak

Utrustning kok

Platta pa mark

Tra

Trapanel

Tra

Plat och papp
Tréd/aluminium och Tra/tra

Karlskap pa gard
Markparkering
Bergvarme/ FX ventilation
Fiber

Klinker
Malat
Malat

Parkett
Malat
Malat

Klinker
Kakel
Malat

Normal kéksinredning med 6ver & underskap, flakt, ho,

bankskiva, hall, ugn, micro, diskmaskin, kyl och frys.

Utrustning badrum

Handfatskommod, wc stol, duschplats med draperiskena,

tvattmaskin och torktumlare med bankskiva och éverskap.



Underhallsbehov:

Bostaderna ar nyproducerade varfér nagot underhallsbehov utover I6pande underhall ej berdknas
foreligga under ar 1-16.

Férsakring:

Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad, inklusive styrelseansvarsforsakring.

C. Kostnader for foreningens fastighetsférvarv

Foreningen forvarvade fastigheten genom férvdrv av samtliga aktier i Klara Hem Chilipeppar AB,
org.nr 559241-8825, som vid tidpunkten for férvarvet var dgare till fastigheten. Féreningen har
darefter genom s.k. underprisoverlatelse forvarvat fastigheten fran dotterbolaget. Dotterbolaget
kommer att avyttras for avveckling.

Pa fastigheten uppfor féreningen 28 st bostader inom tva byggnadskroppar i form av ldgenheter med
loftgang samt tillhdrande komplementbyggnader och markarbete.

For byggnationen har féreningen ingatt avtal om totalentreprenad med totalentreprenéren Franka
Projektutveckling AB, org.nr 559251-5935. Entreprendren har tecknat en fullgérandeforsakring som
sdkerhet for entreprencrens forpliktelser enligt totalentreprenadavtalet. Foreningen ar bestallare av
entreprenaden. Interimistiska slutbesiktningar avses ske l6pande. Slutlig slutbesiktning av
entreprenaden ar planerad till september 2022 - oktober 2022. Bygglov beviljades den 2021-03-02.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap. inkomstskattelagen
(1999:1229), Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61
och Regeringsrattens dom i mal 1111-05, bedéms underpriséverlatelsen inte innebéra nagon
uttagsbeskattning for foreningen. For det fall foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
Overtagna skattemassiga vardet med tillagg for entreprenadkostnader samt 6vrig
anskaffningskostnader beraknat till 100 MSEK ligga till grund for berdkning av eventuell skattepliktig
vinst.

Anskaffningskostnad

Forvarvskostnad, byggherre- och finansieringskostnader 73 600 000
Entreprenad 66 000 000
Kassa 100 000
Summa beraknad kostnad 139 700 000

Fastigheten kommer att vara forsdkrad till fullvarde och ar under entreprenaden forsakrad genom
fullgérandeforsakring enligt ABO4/ABT 06. Taxeringsvardet har dnnu ej faststallts men bedoms bli
79 800 000 kronor varav 65 000 000 kronor for byggnad och 14 800 000 kronor fér mark.



D. Finansieringsplan

Finansiering

Insatser 83192 000
Upplatelseavgifter 20483 000
Fastighetslan/hypotekslan 36 025 000
Summa finansiering 139 700 000
Finansieringsplan

Banklan 36 025 000
Langivare -
Bindningstid 1-5ar
Beddmd ranta ar 1 3,45%
Bedomd langsiktig ranta/kalkylranta 3,70%
Réntekostnader ar 1 1244 063
Beddmd langsiktig rantekostnad 1332925
Amortering ar 1 400 278

Villkoren for lanen ar baserade pa offert fran Banken. Sakerhet for lanen ar pantbrev. Eventuella
tillval kan justera anskaffningskostnaden.

E. Berdknade I6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar

Banken har lamnat indikativa villkor for slutplacering den 2022-06-27 med rantevillkor som framgar i
nedanstaende tabell. Infor slutplacering av féreningens l1an kan andra bindningstider viljas.

Lan Belopp Bindningstid Réantesats Rantekostnad
Lan1 12 008 333 1ar 2,97% 356 647

Lan 2 12 008 333 2 ar 3,60% 432 300

Lén 3 12 008 333 5ar 3,79% 455 116
Summa 36 025 000 3,45% 1244 063

Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 1,11 % per ar av det ursprungliga
lanebeloppet. Om foreningens rantekostnader for slutplacerade Ian ar lagre an den antagna
rantekostnaden ska foreningen amortera minst 1,11% per ar av lanen. Detta forutsatter att
foreningens 6vriga kostnader tillater det.



Kapitalkostnader
Ar1

Rantor 1244063
Avskrivningar - 813 225

Avskrivningar sker enligt en komponentuppdelad teknisk underhallsplan for byggnad. Féreningen
avser att tillampa K3-regelverket som avskrivningsmetod med nyttjandeperiod om 100 ar.

Avskrivningen paverkar ej bostadsrattsforeningens likviditet utan enbart resultat. Avskrivningen skall
ej tackas av foreningens arsavgift.

Avsattningar

Fastighetsunderhall/underhallsfond 115 280
Amortering
Amortering 400 278
Driftskostnader
Driftkostnader inkl moms 794 608
Kr/kvm/ar Kr
Teknisk forvaltning 17 50 000
Jour 2 4425
Stadning 5 14 410
Snordjning 7 20 000
Tradgard 17 50 000
Varme 87 250 250
Hiss 4 12 000
Fastighetsel 27 76 598
Vatten och avlopp 37 107 010
Avfallshantering 13 37790
Forsakring 25 72 000
Forbrukningsmaterial 1 2 000
Revision 9 25750
Ekonomisk forvaltning 14 39375
Bank 1 3000
Ovrigt 0 1 000
Media (TV/bredband) 1 4 000
Styrelsearvode 3 10 000
Lépande underhall 5 15 000
Summa driftkostnader 276 794 608



Féljande typ av driftkostnader tillkommer for bostadsréttshavaren och betalas direkt till leverantér:
Hushdllsel, bredband/tele, férsékring

Summa kostnader ar 1, SEK 2 554 189
Intdkter

Arsavgifter bostader 2369 389
Parkering* 184 800
Summa intakter ar 1, SEK 2 554 189

*parkeringsintdkt per Gr dr beréknad utifrdn 550kr/mdn ggr 28st platser

F. Nyckeltal (SEK)

[kr/kvm]
Anskaffningskostnad per upplaten kvm 48 473 (BOA+LOA)
Belaning per upplaten kvm 12 500 (BOA+LOA)
Insats och upplatelseavgift per upplaten kvm 35973 (BOA+LOA)
Driftkostnader per upplaten kvm 276 (BOA+LOA)
Arsavgift per upplaten kvm 822 (BOA+LOA)
Relativ belaning 35% (Lan/insats)
Avskrivning 282 (BOA+LOA)

Underhallsfond 40 (BOA+LOA)



G. Lagenhetsredovisning

Lagenhets Antal rum Arsavgift Insats och Balkong

b kning Véning & kék Area (BOA) Andelstal Arsavgift dnadsavgift per kvm Insats Upplatel gif latel! gifi pl; Ovrigt
1001 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2396 000 599 000 2995 000 Balkong
1002 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2480 000 515 000 2995 000 Balkong
1003 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2480000 515 000 2995 000 Balkong
1004 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2760 000 690 000 3450000 Balkong
1005 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2840000 710 000 3550000 Balkong
1006 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2 480 000 515 000 2995 000 Balkong
1007 1 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2396 000 599 000 2995 000 Balkong
1101 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2800 000 700 000 3500 000 Balkong
1102 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2800 000 700 000 3500 000 Balkong
1103 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2800 000 700 000 3500 000 Balkong
1104 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2920 000 730000 3650000 2 x Balkong
1105 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 3000 000 750 000 3750000 2 x Balkong
1106 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2800 000 700 000 3500 000 Balkong
1107 2 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2800 000 700 000 3500 000 Balkong
1201 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2880 000 720000 3600000 Balkong
1202 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2880 000 720000 3600 000 Balkong
1203 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2880000 720 000 3600 000 Balkong
1204 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 3000 000 750 000 3750 000 2 x Balkong
1205 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 3080 000 770 000 3850000 2 x Balkong
1206 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2880 000 720 000 3600 000 Balkong
1207 3 4 94 3,39% 80 364 6697 855 2880 000 720 000 3600 000 Balkong
1301 4 5 124 4,00% 94 669 7 889 763 3 440 000 860 000 4300 000 Balkong Loft
1302 4 5 124 4,00% 94 669 7 889 763 3 440 000 860 000 4300 000 Balkong Loft
1303 4 5 124 4,00% 94 669 7 889 763 3 440 000 860 000 4300 000 Balkong Loft
1304 4 6 144 4,40% 104 205 8684 724 3840 000 960 000 4800 000 2 x Balkong Loft
1305 4 6 144 4,40% 104 205 8684 724 3920 000 980 000 4900 000 2 x Balkong Loft
1306 4 5 124 4,00% 94 669 7889 763 3440 000 860 000 4300 000 Balkong Loft
1307 4 5 124 4,00% 94 669 7 889 763 3440 000 860 000 4300 000 Balkong Loft

2882 100% 2 369 389 822 83192 000 20 483 000 103 675 000

Ldgenhetsbeteckning = dr varje ldgenhets identitet i féreningens Idgenhetsférteckning samt utgér
ldgenheters identitet i Lantmditeriets Idgenhetsregister.

Exempel antal rum och kék = 2 dr detsamma som tvd st rum och kék.

Markyta/uteplats, terrass och balkong i form av uteplats ingdr enligt bilaga till uppldtelseavtalet

Egna driftkostnader vilka tillkommer fér bostadsrdttshavaren och betalas direkt till leverantér:
Hushdllsel, bredband/tele, forsikring

Bedémning om egna driftkostnader uppgdr till hushdllsel 3-700kr/man, bredband/tele 300-600kr/madn,
forsdkring 150kr/mén. Egna driftkostnader kan variera beroende pG egen férbrukning,
prisférdndringar i marknaden och bostadsstorlek.

Arsavgifternas férdelning

Arsavgifterna fordelas efter andelstal.



H. Ekonomisk prognos

Intdkter och kostnader

exkl fondavsdttning och amortering

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
Intdkter
Arsavgifter 2 369 389 2428 624 2489 339 2539126 2589909 2641707 2916 658 3220226
Parkering 184 800 188 496 192 266 196 111 200 033 204 034 225270 248 716
Summa intédkter 2554189 2617 120 2 681 605 2735237 2789942 2 845741 3141928 3468 942
Kostnader
Driftkostnader 794 608 810 500 826 710 843 244 860 109 877 311 968 623 1069 438
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 58 387
Rénta 1244063 1252804 1335009 1319 840 1304671 1289 502 1274333 1259 164
Avskrivning 813 225 813 225 813 225 813 225 813 225 813 225 813 225 813 225
Summa kostnader 2 851 896 2876529 2974 945 2976 310 2978 006 2980039 3056 181 3200214
Resultat -297 707 -259 409 -293 339 -241 072 -188 064 -134 298 85747 268 728
Rak amortering 400 238 kronor motsvarande ca 1,11% av ldnet
Driftkostnad 276 per BOA
Ingen fastighetsavgift utgdr for bostdder ar 1-15
Driftkostnader antas Gka med inflation. Arsavgifter antas 6ka med inflation och efter rinteldge.
I. Kassaflode
In och utbetalningar

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar1a Ar 16
Inbetalningar
Arsavgifter 2 369 389 2428 624 2489 339 2539126 2 589 909 2641707 2916 658 3220226
Parkering 184 800 188 496 192 266 196 111 200 033 204 034 225270 248 716
Summa inbetalningar 2554189 2617 120 2 681 605 2735237 2789942 2 845741 3141928 3468 942
Utbetalningar
Driftkostnader 794 608 810 500 826 710 843 244 860 109 877 311 968 623 1069 438
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 58 387
Ranta 1244 063 1252804 1335009 1319 840 1304 671 1289 502 1274333 1259 164
Yttre underhallsfond 115 280 115 280 115 280 115 280 115 280 115 280 115 280 115 280
Amortering 400 238 400 238 400 238 400 238 400 238 400 238 400 238 400 238
Summa utbetalningar 2554189 2578 822 2677 237 2678 603 2680298 2682332 2758474 2902 507
Arets beriknade 6ver/underskott 0 38298 4368 56 635 109 644 163 409 383 454 566 435
Ackumulerat 6verskott 0 38298 42 666 99 301 208 944 372354 755 808 1322243
Arsavgift kr/kvm/ar 822 843 864 881 899 917 1012 1117
Banklan 36 025 000 35624762 35224525 34824287 34424049 34023811 33623574 33223336
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J. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
Arsavgifter i prognos
Arsavgifter totalt 2 369 389 2428 624 2489 339 2539126 2 589 909 2 641707 2916 658 3220226
Arsavgift per kvm 822 843 864 881 899 917 1012 1117
Arsavgifter vid rinta +1%
Arsavgifter totalt 2729639 2788874 2 849 589 2899 376 2950 159 3001957 3276 908 3580476
Arsavgift per kvm 947 968 989 1006 1024 1042 1137 1242
Arsavgifter vid rinta +2%
Arsavgifter totalt 3089 889 3149 124 3209 839 3259626 3310409 3362207 3637 158 3940726
»&rsavgift per kvm 1072 1093 1114 1131 1149 1167 1262 1367
Arsavgifter vid inflation +1%
Arsavgifter totalt 2393227 2452939 2514141 2564424 2615712 2 668 026 2945717 3254061
Arsavgift per kvm 830 851 872 890 908 926 1022 1129
Arsavgifter vid inflation +2%
Arsavgifter totalt 2 487 566 2547 786 2612438 2662 280 2713130 2765010 3043 006 3352336
Arsavgift per kvm 863 884 906 924 941 959 1056 1163
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