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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Valsjo Park, 769636-5845, har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler med
bostadsritt utan tidsbegrinsning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning
till foreningens hus.

Féreningen har forvirvat fastigheten Osterdker Berga 6:707 och skall dir uppfora 16
enfamiljshus i form av radhus.

Uppgifterna i planen som avser forvirv av fastighet, grundar sig pa utgifter for forvirv av
fastighet enligt ovan, aktier i Duvklinten AB, 559278-8201, och upprittat
entreprenadkontrakt. Entreprenad och projekteringskostnader har upphandlats med ett fast
pris.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Berikning av foreningens arliga kostnader grundar sig pa, vid tidpunkten for upprittandet av
denna ekonomiska plan, kinda forhallanden.

Upplitelse av bostadsritterna berdknas ske under kvartal 1, 2022. Inflyttning berdknas ske
under kvartal 2, 2022.

Projekt RP AB, 559148-4430, har limnat en skriftlig garanti att forvirva samtliga osélda

lagenheter samt betala arsavgifterna pa dessa ldgenheter. Projekt RP AB skall ocksa
ombesorja och bekosta likvidationen av Duvklinten AB.

Bygglov har beviljats 2021-05-31.




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsuppgifier

Fastighetsbeteckning:
Fastighetens areal:
Bostadsareal:

Antal bostadslidgenheter:

Husens utformning:

Gemensamhetsanldggning:

Gemensamma anordningar:

Detaljplan:

Osterdker Berga 6:707, Osteraker kommun.
2951 kvm

2104 kvm

16

Kvarteret ska omfatta 2 radhusldngor inrymmande 16
ldgenheter 1 3 vaningar. Varje radhus har ett fristdende forrad
paca3-4kvm

Berga ga:45, for gemensam skotsel/drift av-vig och
vigbelysning.

I omradet finns tva sopstationer for gemensam sophantering.

Valsjoskogen etapp 1, 0117-P15/4

Fastigheten kommer att vara ansluten till kommunalt vatten- och avloppsledningsnit.
Uppvirmning av husen sker med en i varje hus installerad eldriven frintuftsvirmepump,
ventilation sker genom mekanisk franluft.

Varje hushall har eget abonnemang for hushéllsel. Vattenforbrukning debiteras enligt

avldsning.

Fastigheten skall ocksd anslutas till omridets fibernit, medlem tecknar eget abonnemang med

valfti leverantor.

Varje radhus har egen p-plats pa uppfarten och har ansvar for skotseln av den.
Varje radhus har ocksa ett fristdende kallforrad i tré. Yttervigg beklddd med malad tripanel

och takbeklddnad av papp.

Servitut finns for &ndamal elledning (D-2017-00671229:1)




Ovrig information om fastigheten

Grundldggning;:
Stomme:

Fasad:

Tak:

Bjilklag:
Fonster/fonsterddrrar:
Ytterdorrar:

Fonster dorrar:

Betongplatta pa mark

Littbetong

Tra

Plattak

Tra

Tri, aluminiumbeklddd, 3-glas isolerglas
Tré, malad.

Trd, aluminiumbekladd, 3-glas isolerglas

Ovrig information om ldgenheterna

Entréutrymme/hall:

Kok:

Badrum entrévaning:

Toalett mellanvaning:

Vardagsrum/sovrum:
Innerdérrar;
Virme:

Ventilation:

Tragolv/klinkergolv. Malade gipsvéggar.

Kok med kyl, frys, diskmaskin, ugn och mikrougn. Flékt och
spishdll. Mélade gipsviggar.

WC och handfat med kommod och dusch. Kakel pa viggar
samt klinker pd golv. Varje Igh har tvittmaskin och
torktumlare.

WC och handfat. Kakel pa viaggar samt klinker pd golv.
Tragolv. Mdlade gipsviggar

Vita, sléta

Vattenburen golvvirme pa alla tre plan.

Mekanisk franluft med tilluft i viggventiler




C. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Féreningens inkomster B A1
Arsavgifter 797 968
VA, fordelning efter forbrukning -~~~ . .. .. 59200
Summa beriknade arliga inkomster ' 857 168

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 10pande kostnader,

fondavsittningar och amorteringar téckas av drsavgiften som fordelas efter andelstal.

Vattenforbrukning debiteras separat efter avldsning dock sker preliminér férdelning i nedan

ligenhetsredovisning efter kvadratmeter, variationer kan forekomma beroende pé faktisk

forbrukning.

D. LAGENHETSFORTECKNING

| nedan lagenhetsférteckning redovisas bland annat lagenhetsarea, andelstal, arsavgift, insats,

upplatelseavgift och arsavgift.

Tabell, Idgenhetsredovisnin
Lgh
nr Bostads- | Lagenhets-| Andels- Insats | Upplatelse- | Arsavgifter| Manads- Arsavgift
area | beskrivning tal avgift avgift VA
(m?) (%) (kr) (kr) (kr) (kr) (kr)
101 130 5 RoK 6,179 4443726 200 000 49 304 4109 3658
102 132 5 RoK 6,274 4512 091 200 000 50 063 4172 3714
103 132 5 RoK 6,274 4512 091 ] 50 063 4172 3714
104 132 5 RoK 6,274 4512 091 ] 50 083 4172 3714
105 132 5 RoK 6,274 4512 091 0 50 063 4172 3714
106 130 5 RoK 6,179 4443 726 200 000 49 304 4109 3658
107 130 5 RoK 6,179 4443726 200 000 49 304 4109 3658
108 132 5 RoK 6,274 4512 091 0] 50 063 4172 3714
109 132 5 RoK 6,274 4 512 091 0 50 063 4172 3714
110 132 5 RoK 6,274 4512 091 0 50 063 4172 3714
111 132 5 RoK 6,274 4512 091 0 50 063 4172 3714
112 132 5 RoK 6,274 4512 091 0 50 063 4172 374
113 132 5 RoK 6,274 4512 091 0 50 063 4172 3714
114 132 5 RoK 6,274 4512 001 0 50 063 4172 3714
115 132 5 RoK 6,274 4512091 0 50 083 4172 3714
116 130 5 RoK 6,179 4443 726 200 000 49 304 4109 3 658
2104 100,000 71 920 000 1 000 000 797 968 66 497 59 200
Nyckeltal
Insatser och upplatelseavgifter i kronor per upplaten légenhetsarea 34 658 kr
Arsavgift kronor per kvadratmeter 379 kr
Arsavgift VA kronor per kvadratmeter 28 kr
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

Foreningens rantekostnad har beréiknats utifran antagandet att det totala 1dnebeloppet delas upp i flera
14n med olika bindningstider. Infor slutfinansieringen kan andra bindningstider véljas. Sékerhet for
lanen &r pantbrev i fastigheten.

Lin Belopp Bindningstid  Réntesats Réntekostnad
Lén1 11 808 000 rorligt (3-mén) 1,39% 164 131
Lin 2 5904 000 2ar 1,65% 97 416
Lin3 5 904 000 5ér 2,26% 133 430
Summa 23616 000 394 978

[ presenterade rintor finns en rintereserv inrdknad pé 0,53% jamfort med
aktuell offert fran bank.

Amortering 120 ar 196 800
Summa beriiknad kapitalkostnad och amortering 591 778
Nyckeltal

Lan per kvadratmeter upplaten ldgenhetsarea i kronor 11224




Drift- och dvriga externa kostnader

Ar1

'1% Samtfiga kostnader, inkl mervérdesskatt i férekommande fall
e Gemensamhetsanlaggning 30 000
5 Vattenforbrukning 59 200
P Sophamtning 28 000
& Ekonomisk forvaltning 26 000
& Arvode till revisor 10 000
Fastighetsskétsel och underhall 10 000
Fastighetsforsékring 24 000
Ovrigt 4 550
S:a drifts- och ﬁvri"ga\extema kostnader .= . . - : : L. 191750

Uppvirmning sker med en luftvirmepump, berdknad kostnad for uppvarmning ér ca 82 ke/kvm.
Kostnad for och TV/internet kommer att betalas av bostadsrittsinnehavare direkt till leverantéren och
beriknas uppgé till ca 320 kr/mén. Kostnad fér VA kommer betalas av bostadsréttsinnehavare till
foreningen enligt avlist férbrukning, se sid 5.

Nyckeltal
Driftskostnader per kvadratmeter och ar 91 kr

Fondavsittning

Avsiittning till fond for ytire underhall ska rligen ske 1 enlighet med antagen underhallsplan. Innan
underhallsplan antagits sker avséittning med ett belopp motsvarande minst 35 kr per kvin bostadsyta i
foreningens hus.

Avskrivningar

I uppstiillningen ovan visas endast likviditetspdverkande utgifter och som ska tickas av inbetalda
arsavgifier. Foreningen ska gora avskrivningar pa 0,83% (120 &r) av bokfort virde for byggnaden.
Byggnaden har preliminért berdknats utgéra 80% av den totala anskaffningskostnaden vilket berdknas
motsvara ca 77 200 000 tkr innebirande att avskrivningen blir ca 640 000 kr / ar.

Avskrivningen &r linjar.

Bokford avskrivning kommer att innebéra att foreningen redovisar ett bokfringsméssigt underskott i
resultatrikningen. Avskrivningar dr dock endast en bokforingspost och péverkar inte likviditeten i
foreningen.

Taxeringsviirde och kommunal fastighetsavgift

Fastighetens taxeringsvéirde dr ¢j dnnu faststéllt men har preliminért beréknats till 54 504 tkr.
Eventuell fastighetsskatt under vardedret ingdr i fastpriset och belastar inte foreningen.
Foreningen ar befriad fran kommunal fastighetsavgift under 15 ar.

Kommunal fastighetsavgift ar 16 har preliminért berdknats till 191 092 kr (virde 2022 = 8874
kr/lgh, uppriknat med kalkylens inflationstal 2% per &r i 16 &r).




F. EKONOMISK PROGNOS

B Ar1] “Ar2| Ar3| Ar4 Ars|  Are| Ar11| Ar16
Inkomster och utgifter
Inkomster
Arsavgift per kvm i genomsnitt 407 412 416 421 425 430 453 478
Arsavgifter 797 968 805 948 8§14 067 822 147 830 369 838672 881 453 926 416
Fakturerad vattenforbrukning | 569200| 60384| 61592| 62824| 64080| 65362| 72164| 79675
Summa inbetalningar _B57168{ 866332 | 875599 884971 894448 | . 904034 | 953618 1006091
Utgifter kapital
Réntor och amorteringar -591778 | -580042| -586307( -583571 -580836 | -578100{ -564422| -550745
Drifts- och dvriga
externa kostnader -191750 | -195585| -199497 | -203 487 -207 556 | 211707 -233742%F -258070
Kommunal fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 -191 092
_Summa utgifter 783528 ] 784627 | -785803 | -787.058 | (-7887392| -780807. 798165 099 907
Likviditetsfdrandring . 73 640 81 7%)5 89 796 97 913 106 057 114226 155453 6 185-
Ack kassareserv - 50000 | 123640 ] 205345 | 205141.| 393054| 499410} 613337 | 1307.001 | 2019315
Bokforingsmassigt resultat -369 560 -361495 -353404  -345287 -337 143 -328974  -287747 437015
Férutsiéttningar
Genomsnittlig rdnta pa 1an 1,67 (%)
Arsavgiiternas hdjning per &r 1,00 (%)
Fakturering VA forbrukning, héjning per ar motsvarande hojning av uppréaknad kostnaden 2,00 (%)
Procentuell hdjning per ar avseende drift- och dvriga externa kostnader samt kommunal fastighetsavgift 2,00 (%)
Amortering per &r 196 800 kr
Likviditetsférandringen cch ackumulerad kassareserv foruisatter att reparationsfonden for yttre
underhall ef utnytijas eller att nagra Investeringar i Gvrigt inte gors under den redovisade perieden.
Avsdttning fond for yttre underhall
Den positiva likviditetsférandringen per ar i ovan prognos técker avséttning tilt
fond fér yitre underhall.
Avséttning till underhalisfond sker med 35 kr per kvm BOA och ar 73640 kr




G. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Beriknad anskaffningskostnad innefattar férvérv av aktier och fastighet, lagfart- och
inteckningskostnader, finansieringskostnader under byggtiden samt entreprenadkostnad inklusive
samtliga projekteringskostnader.

Entreprenad inklusive alla projekteringskostnader &r upphandlade till ett fast pris.

Forvirvspris fardig fastighet 96 486 000 kr
Reservkassa 50 000 kr
Summa anskaffningskestnad 96 536 000 kr
Nyckeltal

Anskaffningsvérde kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA) 40 836 kr

Forvirvet av fastigheten har skett genom att foreningen forst forvarvat aktierna i det aktiebolag som
var lagfaren dgare till fastigheten. Dérefter har sedan fastigheten dverldtits fran aktiebolaget till
foreningen for skattemissigt virde. Detta medfor att foreningen har ett ldgre skattemdssigt virde dn
om fastigheten forvirvats direkt. Skulle féreningen i framtiden avyttra fastigheten skall det Gvertagna
skattemissiga virdet (59.133.000 kr) ligga till grund for beskattningen vid berdkning av eventuell
skattepliktig vinst.

Efter avslutad entreprenad kommer byggnaden vara fullvirdesforsikrad, i forsdkringen kommer ingd
en styrelseansvarsforsikring.

Bostadsrittstilligg ingdr ¢j foreningens forsdkring utan betalas av respektive
bostadsrattsinnehavare 1 hemforsékringen.

H. FINANSIERINGSPLAN

Ovanstdende anskaffningskostnad for foreningens hus skall finansieras genom:

Lan i bank 23 616 000 kr
Insatser och upplatelseavgifter 72 920 000 kr
Summa finansiering 96 536 000 kr




I. KANSLIGHETSANALYS

" Ar 1 Az A3 Arda . A5 A Aritl | Ar16

Arsavgift i genomsnitt om: (kr/m?)

Kalkylens inflationsmal och

1. kalkylens rénta 407 412 416 421 425 430 453 478
2. kalkylens ranteniva + 1% 520 523 527 530 534 537 556 576
3. kalkylens ranteniva + 2% 632 634 637 639 642 645 659 675
4. kalkylens ranteniva + 3% 744 746 747 749 751 752 762 773
5. kalkylens ranteniva - 1% 295 300 306 31 317 322 350 380

Kalkylens ranteniva och
8. kalkylens inflationsniva + 1% 408 413 417 422 426 431 454 479

9. kalkylens inflationsniva + 2% 409 414 418 423 427 432 456 481

Analysens berdkningar avseende rintenivaer, utgar fran kénda forhallanden vid tidpunkten for
nér kalkylen upprittas.

Analysens berdkningar vad avser inflationsnivaer utgér frén att summan av foreningens
driftkostnader forindras med angiven inflationsprocent som &r konstant under kalkylperioden.

/ﬁ .
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats med belopp som ovan angivits. Medlems
ka ocks4 erldgga drsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda
beslutar.

Upplatelseavgift. 6verldtelseavgift och pantsittningsavgift kan i enlighet med foreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrittsinnehavaren skall pd egen bekostnad till det inre hélla ligenheten jimte
titlhérande utrymmen och ev. uteplatser, i gott skick.

Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning hélla ldgenheten tiflganglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbete, garantiarbete och andra arbeten.

Vid bostadsréttsforeningens upplosning skall foreningens tillgdngar skiftas pa sdtt som
foreningens stadgar foreskriver,

Inflyttning i l4genheterna kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.

Angiven boarea och biarea ar uppmatt pa ritning. Avvikelser paverkar inte faststéllda insatser.
Andring av insats beslutas av foreningsstdmma.

Stockholm den 27 januari 2022

Bostadsrittsforeningen Valsjo Park

W (i i formm g o ;/ /
Hans Andersson Q?fy ttila Tomas Andzfv/ioi’hs
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsrittsforeningen Brf Valsjo Park, org nr: 769636-5845.

Den ekonomiska planen innehéller savil kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r sdledes riktiga och avser berfiknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda beriikningar baserade pa sivil kiinda som prelimindra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
vir beddmning ir att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Foreningen har tvd radhusldngor med totalt fler &n tre ldgenheter som avses upplatas med
bostadsritt. Vi anser att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen for registrering av den
ekonomiska planen ar uppfylida.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedémer att besdk pa
fastigheten inte kan tillfora nagot av betydelse for var granskning med beaktande av
tillgéingliga handlingar och samtal med kontrollansvarig. Vi bedomer att ligenheterna kan
upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har ansvarsforsakring.
Stockholm den 1 februari 2022

Kt i

y%)kﬁ?éakim Grénwall Advokat Kjell Karlsson




Bilaga till granskningsintyg avseende ekonomisk plan for
Brf Valsjo Park, org nr: 769636-5845

Nedanstiende handlingar har varit tiligingliga vid granskningen:
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Registreringsbevis

Stadgar

Entreprenadavtal
Finansieringsoffert
Taxeringsvirdesberikning
Bygglovsbeslut

Overlatelseavtal aktier
Tilldggsavtal aktieGverlatelse
Utdrag fastighetsregistret, Osteraker Berga 6:707
Intyg beskrivning byggnation
Offert finansiering

Kopekontrakt fastighet

Kopebrev fastighet

Transportkop fastighet
Bofaktablad

Mail fran arkitekt avseende area
Atagande fast pris
Garantidtagande ej uppldtna lgh och avgift
Taxeringsvardesberdkning
Forsakringsoffert
Forsakringsoffert
Registreringsbevis, Projekt RP AB
Kostnader sophé#mtning
Bygglovsritningar
Nybyggnadskarta

Plankarta

Jimforande arsredovisningar

2022-01-26
2021-06-29
odaterat
2021-10-06
odaterad
2021-05-31
2021-01-16
2022-01-27
2022-01-12
2022-01-27
2022-01-26
2020-11-16
2021-04-06
2021-06-16
odaterade
2022-01-27
2022-01-20
2022-01-20
odaterade
2022-01-13
2022-01-14
2022-01-26
2017-09-25
2021-02-05
2020-04-07
2014-02-25

2021-05-31 och

2021-12-02



