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Allmanna forutsattningar

Foreningens dndamal

Bostadsrattsforeningen Uterummet som
registrerats hos Bolagsverket 2024, har till
andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter
och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Byggnation och upplatelse

Bostadsrattsforeningen kommer forvarva
Del av Skévde Uterummet 1 som vid
forvarvstillfallet omfattar 28 stycken
bostadslagenheter. Fastighetens totala areal
uppgar till 10 660 kvadratmeter.

Byggnationen kommer pabdrjas under april
2025 med berdknad upplatelse och
inflyttning under kvartal 2, 2026. Upplatelse
av bostadsratterna kommer att genomforas
nar den kommande ekonomiska planen, som
redovisar foreningens slutliga
anskaffningskostnad, registrerats hos
Bolagsverket. Foreningen kommer att vara
ett dkta privatbostadsforetag (s.k dkta
bostadsrattsférening.)

Foreningens forvarv

Fastigheten kommer att férvarvas av
bostadsrattsféreningen genom kdp av det
bolag som ager fastigheten. Képeskillingen
for aktiebolaget (aktierna) kommer att
motsvara bolagets marknadsvarde.
fastigheten kommer 6verlatas till
bostadsrattsforeningen for en kdpeskilling
motsvarande fastighetens, i aktiebolaget,
bokférda varde. Darefter likvideras bolaget.

For det fall bostadsrattsforeningen i
framtiden avyttrar fastigheten kommer det
Overtagna skattemassiga restvardet for

tomten, tillsammans med byggnaderna, att
ligga till grund for berdkning av en eventuell
skattepliktig vinst. | samband med férvarvet
av fastigheten, som sker genom férvarv av
aktier, kommer foreningen att skriva upp
vardet pa fastigheten samtidigt som vardet
pa aktiernai bolaget skrivs ned. Detta ar av
redovisningsteknisk natur och har ingen
paverkan pa foreningens likviditet eller eget
kapital.

Anskaffningskostnaden ar i
kostnadskalkylen berdknad och berdkningen
av féreningens arliga kapital- och
driftkostnader baseras pa bedémningar
gjorda pa taxebundna kostnader, schabloner
och delvis faktiska offerter samt jamforelser
med likvardiga fastigheter och féreningar
under november 2024.
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Beskrivning av fastigheten

Bostadsratterna kommer att vara beldgna sa nara varandra, att bostadsrattshavarna kan
samverka pa ett andamalsenligt satt.

Allmant om fastigheten

Fastighetsbeteckning Skévde Uterummet 1

Address Stenmursgatan 2-12

Fastighetens areal 10 660 kvm

Planférhallanden TRADGARDSSTADEN, ETAPP 2 (Detaljplan)

Akt:1496K-DP663

Typkod 320, flerbostadshus

Antal bostadsbyggnader 2

Antal bostadsrattslagenheter 28 stycken

Antal parkeringar 28 stycken (20 p-platser plus 8 carports)

Bostadsarea (BOA) 2169 kvadratmeter enligt ritning

Byggnadsar 2025-2026

Byggnadstyp Flerbostadshus

Beraknat taxeringsvarde Ej asatt dnnu, berdknas preliminart till 51 400 000
kr, varav byggnad utgoér 45 000 000 kr och mark
utgor 6 400 000 kr

Forsakring Fullvdrdesfoérsakring inklusive

styrelseansvarsforsakring med bostadsrattstillagg

Gemensamhetsanlaggning Kan tillkomma. Dessa redovisas i féreningens
kommande ekonomiska plan.

Servitut Kan tillkomma. Dessa redovisas i féreningens
kommande ekonomiska plan.



KOSTNADSKALKYL

BRF Uterummet
2.1 Kortfattad byggnadsbeskrivning

| huset kommer det att finnas 28 lagenheter i varierande storlek 41 till 95 kvadratmeter.

Byggnadsbeskrivning

Vaning Fyraplan

Grundlaggning Betongplatta pa mark

Stomme Tra

Fasad Liggande trapanel

Yttertak Betongpannor i tegelrod farg

Uteplats / Balkong Balkong/uteplats finns till samtliga lagenheter
Fonster 3-glas

Parkering 20 parkeringsplatser som hyrs fér 500kr/manad.

8 carport-platser som hyrs fér 850kr/manad.
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2.2 Gemensamma utrymmen och installationer

Nedan foljer en redogorelse for de mest vasentliga installationerna samt en redogérelse for vilka
gemensamma utrymmen som Brf Uterummet kommer att ha.

Installationer

Vatten/Avlopp
Uppvarmning
El

Ventilation

Gemensamma utrymmen

Kommunalt anslutet
Fjarrvarme

Kollektiv el-anslutning med individuell matning

Sophantering
Tvattmojlighet
Tomt
Laddstolpar

Ovrigt

Full sortering i miljégard finns ndromradet
Separat tvattutrymme finns i respektive bostad.
Grésytor, plantering samt harda ytor.

Kommer finnas platser med méjlighet till utékning
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2.3 Kortfattad bostadsbeskrivning

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av bostdderna. Notera att variationer kan férekomma
mellan bostaderna baserat pa tillval samt storlek pa bostaden.

Bostadsbeskrivning

Invandiga tak Malade

Invandiga vaggar Malade

Golv Vittonat parkett i 3-stav

Forvaring Garderob, stadskap, kladkammare

Forrad Lagenhetsforrad finns i respektive ldgenhet
Kok Kyl/frys, diskmaskin, spis, ugn, micro
Badrum Kakel pa vaggarna och klinker pa golvet.
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Forvarvskostnad- och finansiering

Anskaffningskostnad

Kopeskilling fastighet/aktier/entreprenad! 106 700 000 kr

Slutlig anskaffningskostnad 106 700 000 kr

Investering- och avsattningsbehov

Dispositionskassa 100 000 kr
Summa kassa 100 000 kr
Finansieringsplan Belopp
Medlemsinsatser 78775 000 kr
Bottenfinansiering bank 28025 000 kr
Summan finansiering 106 800 000 kr

! Inkluderar kostnader fér lagfart, pantbrev, marknadsféring, féreningsbildning och méaklararvoden mm.
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3.1 Foreningens finansieringsplan

Finansieringen baseras pa prisindikation fran finansierande bank. Pantbrev i fastigheten utgor
sakerhet for foreningens belaning.

Finansiering Belopp Ranta Rantekostnander Amortering 1%
Bottenfinansiering 28025 000 kr 3.5% 980875 kr 280 250kr
Summa kapitalutgifter 1261 125kr

Om kalkylrdantan

Bostadsrattsforeningens rantekorg och bindningstiden har utgatt ifran att
foreningen, under prognosperioden, bor ha en genomsnittlig ranta éver tid som
motsvarar den kalkylerade rantan. Med reservation for att den kalkylerade rantan
kan komma att 6ka och sjunka under prognosperioden, vilket direkt paverkar
bostadsrattshavarnas manadsavgift vilket framgar av kanslighetsanalys 1 pa sida 17.
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Avskrivningar

Féreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar det
bokfoéringsmassiga resultatet men inte likviditeten. Féreningen avser att tillampa linjar
avskrivning pa 1% i sin redovisning enligt K2 regelverket. (Féreningen kan dock efter tilltrade
besluta om att redovisning istallet ska ske enligt K3 regelverket.). Avskrivningsperioden ar
beraknad pa 100 ar.

Avskrivningarna har berdknats pa 1% av anskaffningskostnadens byggnadsvarde, vilket beraknats
genom anvandandet av samma andel som taxeringsvardet for byggnaden utgor av totala
taxeringsvardet. Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har dnnu ej faststallts men har preliminart
beddmts till 51 400 000 kr, varav byggnad utgor 45 000 000 kr och mark utgér

6 400 000 kr.

Ber&kning av avskrivning

Beraknat taxeringsvarde byggnad 45000 000 kr
Beraknat taxeringsvarde mark 6400 000 kr
Summa berdknat taxeringsvarde 51400000 kr
Varav byggnadens andel 88%
Anskaffningskostnad 106 700 000 kr
Avskrivningsunderlag 93896 000 kr
Summaberiknade arliga avskrivningar 938 960 kr

Om avskrivningar

Foreningen skall enligt Bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat, men inte likviditeten da ingen
faktiskt utbetalning gors. Den har alltsa ingen effekt pa foreningens kassa da utan ar
endast en bokforingsteknisk atgard vilket blir annu tydligare under punkt 8
“ekonomisk prognos”.
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Beriknade l6pande in- och utbetalningar

Bostadsrattsforeningens driftkostnader baseras pa faktiska offerter, taxebundna kostnader samt
jamforelser med likvardiga fastigheter och foreningar.

Inbetalningar Belopp Nyckeltal
Arsavgifter bostader 1767 394 kr 814 kr /kvm
Parkeringsintdkter 201 600 kr

Summa arliga inbetalningar 1968 994 kr 908 kr/kvm
Utbetalningar

Teknisk férvaltning 100 000 kr

Ekonomisk férvaltning 50000 kr

Revisor & styrelsearvode 20000 kr

Fastighetsforsakring 40000 kr

Lépande underhall 80 000 kr

Renhallning 30000 kr

El (gemensam) 30000 kr

Uppvarmning 215000 kr

Vatten & Avlopp 15000 kr

Driftsreserv 30246 kr

Fastighetsavgift?

Summa arliga driftskostnader 610 246 kr 281 kr/kvm
Kapitalkostnader

Rénta 908 087 kr

Amortering 280250 kr

Summa utbetalningar 1261125kr 581 kr/kvm
Avsattningar Nyckeltal
Avséttning till fond for yttre underhall ar 1 97 623 kr

Summa avsittningar 97 623 kr 45 kr / kvm
Summa arliga utbetalningar & avsattningar 1968 994 kr 908 kr/kvm

2 Byggnaderna ar nyproducerad och befriad fran fastighetsskatt/avgift forsta 15 aren enligt gallande regler.

11
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6. Nyckeltal

Nyckeltal i kr

Anskaffningskostnad (BTA)

Insatser per upplaten kvm (BOA)

Belaning per upplaten kvm (BOA)

Driftkostnad per upplaten kvm (BOA)

Driftkostnader utéver arsavgift (BOA)

Avskrivning och fondavsattning per upplaten kvm (BOA)
Arsavgift per upplaten kvm (BOA)

Kassaflode ar 1 per upplaten kvm (BOA)

12

37 850 kr / kvm

36 000 kr / kvm
12 918 kr / kvm
281 kr /kvm
150 kr/kvm
459 kr / kvm
814 kr /kvm

45 kr / kvm
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Overgripande summering

Avsattningar

Till fond for yttre underhall ska arligen
avsattas enligt antagen underhallsplan f6r
foreningens fastighet, dock minst 0,3% av
fastighetens taxeringsvarde eller minst 45 kr
per kvadratmeterboyta. Hansyn ska tas
darvid till den aktuella kostnadsnivan for
underhall och till n6dvandig vardesakring av
tidigare fonderade medel.

Underhall

Behov for storre renoveringar av vasentliga
byggnadskomponenter bedéms vara
minimala inom kommande tio ar med
anledning av att byggnaderna ar
nyproducerade. Féreningen kommer arligen
att avsatta for underhall som uppstar pa
grund av slitage ex. utbyte av
forbrukningskomponenter, malning och
rengoring.

18

Férsakring

Fullvardesforsakring inklusive
styrelseansvarsférsakring samt
bostadsrattstillagg. | kombination med
individuell hemférsakring sa innebar det att
bostadsrattsféreningen och
bostadsrattshavaren ar fullférsakrad.

Kassa

Bostadsrattsforeningen Uterummet
kommer att ha en dispositionskassa vid
tilltrade om 100 OOQkr. Det innebar att
féreningen redan fran start har viss tackning
for eventuella oférutsedda handelser.
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Lagenhetsredovisning

Nedan dr en sammanstallning av de bostadslagenheter som utgér féreningens hus.

Utover nedan angiven arsavgift tillkommer kostnad for kall/varmvatten och hushallsel som méts
individuellt. Utover detta tillkommer ocksa kostnad for hemforsakring for varije
bostadsrattshavare. Under punkt 7.1 redovisas estimerade kostnader for respektive post i en
tabell. Medlemmen viljer och bekostar sjalv bredband. Driftkostnad i tabell avser berdknad
driftkostnad per manad. Areamatning har skett enligt SS 21054:2020

Objekt  Vaning Boa ROK Andelstal Insats Arsavgift Manadsavgift
Hus 1
11101 Plan 1 65 3Rok  3.00% 1,995,000 kr 52,955 kr 4,413 kr
11102 Plan 1 91 4Rok  4.18% 3,495,000 kr 73,811 kr 6,151 kr
11103 Plan 1 99 5Rok  4.58% 3,550,000 kr 80,980 kr 6,748 kr
11203 Plan 2 50 2Rok  2.29% 1,595,000 kr 40,490 kr 3,374 kr
11201 Plan 2 65 3Rok  3.00% 1,995,000 kr 52,955 kr 4,413 kr
11202 Plan 2 91 4Rok  4.19% 3,495,000 kr 73,974 kr 6,165 kr
11204 Plan 2 83 4Rok  3.84% 2,750,000 kr 67,782 kr 5,649 kr
11303 Plan 3 50 2Rok  2.29% 1,595,000 kr 40,490 kr 3,374 kr
11301 Plan 3 65 3Rok  3.00% 1,995,000 kr 52,955 kr 4,413 kr
11302 Plan 3 91 4Rok  4.19% 3,495,000 kr 73,974 kr 6,165 kr
11304 Plan 3 83 4Rok  3.84% 2,750,000 kr 67,782 kr 5,649 kr
11401 Plan 4 82 4Rok  3.79% 3,450,000 kr 67,049 kr 5,587 kr
11402 Plan 4 75 3Rok  3.48% 3,250,000 kr 61,428 kr 5,119 kr
11403 Plan 4 95 4Rok  4.36% 4,195,000 kr 77,070 kr 6,422 kr
Hus 2
21101 Plan 1 65 3Rok  3.00% 1,895,000 kr 52,955 kr 4,413 kr
21102 Plan 1 91 4Rok  4.18% 3,450,000 kr 73,811 kr 6,151 kr
21103 Plan 1 99 5Rok  4.58% 3,550,000 kr 80,980 kr 6,748 kr
21203 Plan 2 50 2Rok  2.29% 1,595,000 kr 40,490 kr 3,374 kr
21201 Plan 2 65 3Rok  3.00% 1,895,000 kr 52,955 kr 4,413 kr
21202 Plan 2 91 4Rok  4.19% 3,450,000 kr 73,974 kr 6,165 kr
21204 Plan 2 83 4Rok  3.84% 2,750,000 kr 67,782 kr 5,649 kr
21303 Plan 3 50 2Rok  2.29% 1,595,000 kr 40,490 kr 3,374 kr
21301 Plan 3 65 3Rok  3.00% 1,895,000 kr 52,955 kr 4,413 kr
21302 Plan 3 91 4Rok  4.19% 3,450,000 kr 73,974 kr 6,165 kr
21304 Plan 3 83 4Rok  3.84% 2,750,000 kr 67,782 kr 5,649 kr
21401 Plan 4 82 4Rok  3.79% 3,350,000 kr 67,049 kr 5,587 kr
21402 Plan 4 75 3Rok  3.48% 3,250,000 kr 61,428 kr 5,119 kr
21403 Plan 4 95 4Rok  4.36% 4,195,000 kr 77,070 kr 6,422 kr
2169 100% 78,675,000kr 1,767,394 kr 147,283 kr

14



KOSTNADSKALKYL

BRF Uterummet

7.1 Estimerade driftkostnader per bostadsratt

Estimatet baseras utifran nuvarande prislage, jamforelser med likvardiga bostadsratter samt
schabloner fran REPAB. Kostnaderna kan variera mellan bostadsratterna utifran hushallens
sammansattning och vanor.

Beriknad kostnad Nyckeltal
per ar vid 70 kvm
Hushallsel 3500 kr 50 kr / kvm
Hemforsakring 2800 kr 40 kr / kvm
Kall & varmvatten 4200 kr 60 kr / kvm

15
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Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen illustrerar ar 1-6, ar 10, ar 16 och ar 20 avseende

bostadsrattsféreningens bedomda intikter, kostnader samt kassafléde och arsresultat.

Prognosen visar arsavgiftens férandring vid en arlig inflation om 2%.

Arsavgifter
bostader

Parkering
Summa intakter
Drift
Fastighetsavgift
Avskrivningar
Ranta

Summa
Kostnader

Arets resultat

Avsattning
underhall

Kassaflode
Summa intakter
Summa kostnader

Aterforing
avskrivningar

Kassaflode
I6pande drift

Amorteringar

Summa
kassaflode

Ingdende kassa

Ackumulerat
kassaflode

Ar1

1,767,394
201,600
1,968,994
610,246

938,960
980,875

2,530,081
-561,087

97,623

1,968,994
2,530,081

938,960

377,873
280,250

97,623
100,000

197,623

Ar2

1,802,742
205,632
2,008,374
622,451

938,960
971,066

2,532,477
-524,103

99,575

2,008,374
2,532,477

938,960

414,857
280,250

134,607

332,230

Ar3

1,838,797
209,745
2,048,541
634,900

938,960
961,258

2,535,117
-486,576

101,567

2,048,541
2,535,117

938,960

452,384
280,250

172,134

504,364

Ar4 Ar5 Aré

1,875,573 1,913,084 1,951,346

213,940 218,218 222,583
2,089,512 2,131,302 2,173,928
647,598 660,550 673,761
938,960 938,960 938,960
951,449 941,640 931,831
2,538,007 2,541,150 2,544,552
-448,495 -409,847 -370,624
103,598 105,670 107,784

2,089,512 2,131,302 2,173,928
2,538,007 2,541,150 2,544,552

938,960 938,960 938,960
490,465 529,113 568,336
280,250 280,250 280,250
210,215 248,863 288,086
714,579 963,442 1,251,528

16

Ar 10 Ar16 Ar 20
2,112,199 2,378,680 2,574,759
240,931 271,327 276,754
2,353,130 2,650,007 2,851,513
729,300 821,311 889,013

61,425 66,489

938,960 938,960 938,960
892,596 833,744 794,509
2,560,857 2,655,440 2,688,971
-207,727 -5433 162,542
114,381 128811 139,430
2,353,130 2,650,007 2,851,513
2,560,857 2,655,440 2,688,971
938,960 938,960 938,960
731,233 933,527 1,101,502
280,250 280,250 280,250

450,983 653,277 821,252

2,808,055 6,363,716 8,571,588
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Kanslighetsanalys

Nedan tabell redovisar hur manadsavgifterna per kvadratmeter och ar paverkas av férandrad
ranta och inflation. Férutsatt att kassalikviditeten i féreningen ska bibehallas i niva med
foreningens grundprognos. Kanslighetsanalysen visar ar 1-6, ar 10, ar 16 samt ar 20.

Kanslighetsanalys 1 Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar10 Ar16 Ar20

Antagen inflationsniva och 814kr 831kr 848kr 865kr 882kr 899kr 974kr 1,096kr 1,187 kr
antagen ranteniva
enligt ekonomisk prognos

Arsavgift om antagen
inflationsniva och:

Antagen rantenivd +1% 944 kr 965kr 986kr 1,007 kr 1,029 kr 1,051 kr 1,144 kr 1,293 kr 1,402 kr
Antagen ranteniva +2% 1,073 kr 1,094 kr 1,415kr 1,136 kr 1,158 kr 1,480 kr 1,273 kr 1,423 kr 1,531 kr
Antagen ranteniva -1% 686kr 706kr 727kr 749kr 771kr 793kr 885kr 1,035kr 1,144 kr

Arsavgift om antagen
ranteniva och

Antageninflationsnivd +2%  814kr 837kr 853kr 870kr 888kr 906kr 987kr 1,112kr 1,203 kr
Antagen inflationsnivd+1% 814 kr 834kr 850kr 867kr 885kr 903kr 984kr 1,108 kr 1,199 kr
Antagen inflationsniva -1% 814kr 828kr 845kr 862kr 879kr 896kr 499kr 1,057kr 1,152kr

17
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10. Sarskilda forhallanden

1. Upplatelseavgift, Overlatelseavgift, andrahandsuthyrning och pantsattningsavgift kan
uttagas efter beslut av styrelsen.

2. Bostadsrattshavare skall betala insats. For bostadsratt pa foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvigs s3, att den i férhallande till Iigenhetens andelstal kommer att motsvara
vad som beldper pa lagenheten av foreningens kostnader och avsattning till fonder.

3. Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan samtliga utvandiga arbeten ar
fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av drsavgiften
for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning harav.

4. Lagenheternas area ar uppmatta efter ritningar, varfor vissa mindre férandringar av
lagenheternas area kan féorekomma. Med mindre férandringar avses hogst 5 % och for

mindre avvikelser dn 5 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

5. 1 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som géller vid
foreningens upplosning.

6. Deidennaekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berdknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten for kalkylens upprattande
kédnda kostnader och &r preliminara.

Bostadsrattsforeningen Uterummet

-DIGITALT UNDERSKRIVEN OCH DATERAD-

18
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