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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Satofta Hage som registrerades hos Bolagsverket 2021-04-20
har till zAndamal! att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsliagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningen hus om marken
skall anvandas som komplement till bostadsldgenhet.

Féreningen avser att uppfora 15 bostadsrétter i etapp 1 samt 13 bost&der i etapp 2 inom
fastigheterna Satofta 9:170, 9:171, 9:172 samt 9:173 i H66rs kommun.

1,5- planshusen, 14 - 23, har tva parkeringsplatser var i anslutning till bostadsrétten,
underlaget &r grus. Hus 24-28 har sina parkeringar pa4 gemensam parkeringsyta.
1-planshusen har var sin parkeringsplats, med underlag av stenplattor.

Tva HCP-platser samt tva gastparkeringar finns i féreningen.

Varje bostadsratt har eget forrad. Ett miljéhus finns i féreningen.

For att kunna teckna férhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagen 5 kap 3§ har

styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsréttshavare, som
omnamns i 5 kap 5§ bostadsrattslagen, [Bmnas genom férskottsgaranti utstalld

av Gar-Bo Forsakring AB.

Féreningen beriknar att paborja byggnadsarbetena under januari 2022 for etapp 1.

For etapp 2 beréknas byggnationen starta i oktober 2022. Detta sker under férutsattning
att féreningen tecknat férhandsavtal for tillrackligt antal bostadsratter.

| kalkylen redovisas berdkningar for féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader
som grundar sig pa férhallanden som gallde januari 2022.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning med bostadsratt

Lagenheter i etapp ett berdknas vara fardigbyggda senast under maj 2023,
Upplatelse med bostadsrétt kommer att ske med start under mars 2023.

Lagenheterna i etapp tva beraknas vara fardigbyggda senast under december 2023.
Upplatelse med bostadsratt kommer att ske under oktober 2023.

Taxeringsvarde

Enligt preliminar fastighetstaxering beréknat pa skatteverkets hemsida kommer fastigheternas
totala taxeringsvarde att vara 30 636 tkr, varav mark 5 040 tkr och byggnad 25 596 tkr.

Forvarv av fast egendom

Fastigheterna kommer att forvérvas genom kop av G-Stock bolag som &r under bildande
Kopeskillingen fér G-Stock (aktier) motsvarar fastigheternas vérde utan

reduktion for latent skatteskuld. Fastigheternakommer darefter att, genom underprisdverlatelse,
overforas till bostadsrattsforeningen for en kopeskilling motsvarande fastigheternas,

i G-Stock:s, bokférda vérde lillika skatteméassigt vdrde. Darefter likvideras

G-stock genom séljarens férsorg och byggnaderna fardigstélis av

bostadsrattsfdreningen genom avtal i enlighet med kostnadskalkylen. Transaktionen
innebdr att det uppstar en latent skatt. Den latenta skatten &r berdknad till 842 tkr.
Skatten blir aktuell att betala bara om féreningen saljer fastigheterna eller del av fastighet.
Bokforingsmaéssigt varderas skatten till O kronor.

Sakerhet for entreprendrens forpliktelser stélls genom Gar-Bo Foérsakring.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Bygglov: Erhélls 2021-04-14
Fastighetsbeteckning: Hoor Satofta 9:170, 9:171, 9:172, 9:173
Adress: Ej faststalld

Upplatelseform: Aganderatt/lagfart

Fastigheternas area: 7914 m2

Boarea, BOA, avrundat till heltal 2630 m2

Byggnadernas utformning: 15 1,5-plans radhus i tre huskroppar

13 1-plans radhus i tva huskroppar

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Projektet avser nybyggnad av 28 bostadsrattslagenheter i H66rs kommun.
Lagenheterna ar placerade s& att andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Lagenheterna grundlaggs pa platta pa mark. Hela stommen &r uppbyggd av tra.

Ytterviggarna isoleras med mineralull och har ventilerad fasad av vit puts.
Taken ar belagda med betongtakpannor.

Féreningen har gemensam el- och vattenmatare och debiterar bostadsréatterna efter forbrukning.
genom individuella el- och vattenmatare i varje bostadsratt.

Underhallsansvar
Fér det inre underhallet i lagenheterna, liksom for uppvarmningssystem och uteplatser

ansvarar lagenhetshavarna sjélva. Aven byte av varmepump aligger bostadsrattshavaren.

Lagenheternas area har uppmatts pa ritning. Mindre avvikelser av 13genhetens area
foranleder ej andring av insatsen, upplatelseavtalen, andelstalen eller arsavgiften.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Anbudssumma for totalentreprenad inklusive mervardesskatt, forvarv av

aktier och fastighet, konsultkostnader samt lagfarter och pantbrev. 96 110 000
Likviditetsreserv 100 000
SUMMA 96 210 000

Fastigheten kommer att vara férsékrad till fullvérde och ar under entreprenadtiden forsakrad
genom Gétenehus AB:s entreprenadforsékring.

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Specifikation dver 13n som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning
av arliga kostnader.

Avskrivning av byggkostnaden: 1 039 000 kr
Amortering med 1% per ar i rak amortering.

Lan Belopp Bind- Ranta Rénte- Amorte- Kapital-
ningstid kostnad ring utgift
kr % kr kr kr

Lan 1 12660000 2ar 2,10% 265 860 126 600 392 460
Lan 2 10000000 3ar 2,20% 220 000 100 000 320 000
Lan 3 9000000 5ar 2,30% 207 000 90 000 297 000
Summa lan 31 660 000 692 860 316 600 1 009 460
Insatser 64 550 000

| offert avseende den langfristiga finansieringen ligger
Summa finansiering 96 210 000 indikativa rantesater per 2021- 12-21 pa:

2 ar: 1,27%

3ar 1,43%

5ar: 1,60%

Snittrénta: 1,43%

Summa kapitalutgifter kr 1 009 460
Belaningsgrad %: 32,9
Snittranta ar 1-4 %: 219

| planen finns rantedkningar med 0,5% ar 5, 0,5% ar 10.

Pantbrev i fastigheten ligger som sakerhet for bottenlanet.
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Driftskostnader ( inkl. moms i férekommande fall )

Administration 2 000
Revisionsarvode 10 000
Styrelsearvode 12 000
Forsakringar 49 313
Fastighetsforvaltning, ekonomisk 40 000
Fdreningens fastighetsel 15000
Fastighetsforvaltning, teknisk 25000
Foéreningens vatten 6 000
Vattenavgifter Debiteras bostadsrattsinnehavaren 163 240
Elavgifter Debiteras bostadsrattsinnehavaren 369 600
Sophamtning 70 000
Fiber/TV Debiteras bostadsrattsinnehavaren 79 692

Summa 841 845

Féreningens driftskostnader ar 1 &r beraknade efter kostnadslage i januari 2022,

Varje bostadsrattshavare

- Har egen undermatare avseende forbrukning av el. Férbrukningen lases av
bostadsrattsforeningen och debiteras darifran med hjélp av IMD, individuell métning och debitering.

- Har egen undermitare avseende forbrukning av vatten. Forbrukningen lases av
bostadsrattsféreningen och debiteras darifran genom IMD.

- Féreningen har gemensamt avtal for Tvifiber. Fiber ar indraget till varje bostadsrétt. Avgiften
betalas via manadsavier.

Avsittning for underhail

Avsattningar i enlighet med foreningens stadgar. 118 350
(45 kr per kvm boa)

Ovriga kostnader

Den kommunala fastighetsavgiften for smahus 2022 &r 8 874 kronor. 0
Fastigheten har véardear/nybyggnadsar 2023 och

ar darmed helt befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar (2024-2038). Fran ar 2039 &r
berskningen att féreningen far en kommunal fastighetsavgift om ca 334 tkr for

28 radhus. Beloppet &r uppraknat med en inflation pa 2% per &r

och under forutsatining att ingen andring av beskattning sker.

Summa utgifter och avsattningar 1 969 655
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som fdreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens dpande utgifter
och avséttningar tickas av arsavgifter som férdelas efter bostadsrétternas andelstal.
Insatserna avser att motsvara bostadsrattens relativa bruksvarde. Vid berakning hérav
har, férutom ytinnehallet, hansyn dven tagits till variation i standard och utrustning.

Arsavgifter

Debitering av vattenférbrukning

Debitering TV/Fiber

Debitering av el-férbrukning

Summa beréknade arliga intakter kronor

Nyckeltal: Kronor per kvadratmeter bostadsyta (BOA)

Anskaffningskostnad, inklusive kassa 36 582
Insats 24 544
Belaning (slutfinansiering) ar 1 12 038
Arsavgift i snitt 516
Foreningens driftkostnad ar 1 87
(exkluderat bostadsattsinnehavarens tv/bredband, el- och vattenkostnad)
Bostadsrattsinnehavarens beraknade drift 232
(Uppskattade férbrukningsavgifter av Bredband/TV, el- samt vatten ingar.)
Avsattning till underhallsfond+avskrivningar per kvm BOA 440
Kassaflode per kvm BOA 45
Amortering + avsattning till underhallsfond 165
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| f8ljande tabell lamnas specifikation Gver samtliga ldgenheters huvuddata sasom
insatser, andelstal, arsavgifter, upplatelseavagifter, etc.

Tabell
Lgh Lgh Lagenhels- Terrass Andelstal Insats Arsavgifi Manadsavgifi [Vatten/aviopp | Elkostnad | TV/Fiber Belaning
nr area beskrivning
antal rok % Kr Kr Kr krilgh kr/lgh krllgh krligh
1 80 3r.ok T 3,121 2 500 000 42 361 3530 414 937 228 988 193
2 80 3rok T 3,121 2 300 000 42 361 3630 414 937 228 988 193
3 80 3rok T 3,121 2 300 OO 42 361 3530 414 937 229 988 183
4 80 Jrok T 3,121 2 300 000 42 361 3530 414 837 229 988 193
S 80 3rok T 3,121 2 300 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
6 80 3rok T 3,121 2 300 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
7 80 3rok T 3,121 2 300 000 42 361 3530 414 837 229 988 193
8 80 3rok T 3,121 2 350 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
9 80 drok T 3,121 2250000 42 361 3530 414 937 229 988 193
10 80 3rok T 3,121 2 200 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
11 80 3rok T 3,121 2200 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
12 80 3rok T 3,121 2100 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
13 80 3rok T 3,121 2250 000 42 361 3530 414 937 229 988 193
14 106 4r.0k T 3,962 2 500 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
15 106 4rok i 3,962 2 400 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
16 106 4r.0k ) 3,962 2400 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
17 106 4ro0k T 3,962 2400 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
18 106 4r.0k T 3,962 2 500 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
19 106 4rok T 3,962 2400 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
20 108 4r.0.k | 3,962 2150 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
21 106 4ro0k U] 3,962 2 150 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
22 106 4ro0.k T 3,962 2 150 000 53 765 4 480 548 1 244 229 1254 233
23 106 4r.0k T 3,962 2 350 000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
24 106 4r.o0k W; 3,962 2 370000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
25 106 4rok T 3,962 2270000 53765 4 480 548 1241 229 1254 233
26 106 4rok T 3,962 2270000 53 765 4 480 548 1241 229 1254 233
27 106 4rok L] 3,962 2270000 53765 4 480 548 1241 229 1254 233
28 106 4r.o0k T 3,962 2 320 000 53 765 4 480 548 1241 228 1254 233
-0,005
S:a: 2630 100,000 64 550000 1357 163 13603 30800 6412 31660000

Beloppen i ovanstaende tabell kan vara avrundade till jamna heltal.

Andelstal beraknat som 85% baserat pa bostadsyta och 15% som ett fast andelstal per bostad.
BOA i tabell grundas pa uppmiitt yta pa ritningar och avrundas till narmaste heltal. (§521054:2009)

Kostnad fér el &r uppskattad utifran antagande om férbrukning och avgift. Verklig forbrukning debiteras av féreningen i efterhand.

Vattenavgiften redovisas som preiiminar berakning i tabellen ovan. Kostnaden for kall och varmvatten ar uppskattad utifran

antaganden om forbrukning och taxa. Prelimindr avgift for vattenforbrukning debiteras av féreningen och avraknas darefter efter

verklig forbrukning. Féreningen har gemensamt abonnemang fér TV/fiber. Avgiften fordelas efter antalet bostadsratter.
Kostnaden kan variera stort for ofika hushall beroende pa antalet boende och dven efter olika konsumtionsmonster.
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F. EKONOMISK PROGNOS (tusental kronor)

Likviditetsprognos

Inbetalningar Ar1 1 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11 Ar16
Arsavagifter 1357 1384 1412 1440 1469 1498 1654| 1827
Elavgifter 370 377 385 392 400 408 451 497
Vattenfdrbrukning 163 167 170 173 177 180 199 220
TV/Fiber 80 81 83 85 86 88 97 107
Summa inbetalningar: 1970 2 009 2 049 2090 2132 2175 2401 20651
Utbetalningar
Lanerantor 693 686 679 672 773 765 867 819
Amortering 317 317 317 317 317 317 317 317
Driftskostnad 842 859 876 893 911 929 1026] 1133
Malning fastighet 0 0 0 0 0 0 300 0
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 334
Summa utbetalningar: 1 851 1 861 1871 1882 2 001 2011 2510 2603
Arets nettodverskott: 118 148 178 208 131 163 -109 43
Ingaende balans: 100
Kassa behéllning: 218 366 544 752 883 1047 780 1420
Avsiattning till under-
hallsfond: 118 121 123 126 128 131 144 159
Ack. Underhallsfond 118 239 362 488 616 747 1140 1906
Resultatprognos
Intdkter Ar 1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar11  Ar16
Arsavgifter 1357 1384 1412 1440 1469 1498 1654| 1827
El-avgifter 370 377 385 392 400 408 451 497
Vattenforbrukning 163 167 170 173 177 180 199 220
TV/Fiber 80 81 83 85 B6 88 97 107
Summa intdkter: 1970 2009 2 049 2090 2132 2175 2401| 2651
Kostnader
Lanerantor 693 686 679 672 773 765 867 819
Driftskostnader 842 859 876 893 911 929 1026 1133
Avs. underhallsfond 118 121 123 126 128 131 144 159
Avskrivning byggnade 1039 1039 1039 1039 1039 1039 1039 1039
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 334
Summa kostnader: 2 692 2704 2717 2730 2 852 2 864 3077| 3485
Bokféringsmassigt
resultat: -722 -695 -668 -640 -720 -690 -676 -500
Ackumulerat bokfor-
ingsmassigt resultat: -608 -1303 -1 971 -2 611 -3330 -4 020 -7 533| -10723
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Forklaringar:

Laneréntor; Snittrantan pa foreningens lan under ar 1-4 ér: 2,19%

Amortering: Foreningen har rak amortering pa foreningens lan med 1%. Amorteringen &ar intressant
for kassaflodet.

Avgiften kan behdvas hojas ytterligare vissa ar for att tdcka avséttningarna till underhallsfonden.

Foreningens medlemmar bekostar sjélva bredband samt driftkostnader sasom uppvarmning

och varmvatten. Féreningen har gemensamma abonnemang och fordelar efter forbrukning.

Bostadsrattstillagg bekostas av féreningen.

I likviditetsprognosen forutsalts att underhailsfonden kommer att anvéndas ar 11 for ommaining.
Driftskostnad och arsavgift beraknas dka med 2% per ar vilket 8r Riksbankens langsiktiga

inflationsmal.
Avsattning:  Avséttningen till underhallsfond har beréknats éka med inflationstakten 2% per ar.

Minsta avséttning enligt stadgarna &r 30:-/kvm bostadsyta. Finns utrymme kan stérre avséttningar
goras. Idag gors avséttning med 45:-/kvm. Utvandig malning/underhall beraknas ske ar 11.

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bostadsrattslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar féreningens
bokforingsmassiga resultat men inte likviditeten. Avskrivningar kommer att hanteras enligt
Bokfdringsnamndens allménna rad avseende K3. Avskrivning sker linjért dver tillgangens beraknade
nyttjiandeperiod eftersom det aterspeglar den forvantade forbrukningen av tiligangens framtida
ekonomiska férdelar. Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten vars
nyttjandeperiod bedéms som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjande-
period varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:

- Stomme och grund
- Fasad

- Fonster

- Yitertak

- Varme sanitet

- Restpost

Det ar styrelsens ansvar att bedoma att nivan pa avskrivningar och avsattningen till framtida
underhall gors pa ett sadant sétt att foreningen pa sikt ar ekonomisk hallbar.
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G. KANSLIGHETSANALYS

Riantescenarios

Snittranta ar 1 -4:

2,19%

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive
vid en procentenhet hdgre och |agre ranta.

(Siffrorna &r avrundade till jamna heltal)

Inflationsscenarios
Infiation i prognosen: 2%
Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive

vid en procentenhet hogre och lagre inflation.
(Siffrorna dr avrundade till jimna heltal)

1% enhet Avgift enl. 1% enhet 1% enhet Avgift enl. 1% enhet
AR lagre ranta prognos hogre ranta | lagre inflation pragnos hogre inflation
1 396 516 636 513 516 519
2 413 526 646 520 526 533
3 419 537 655 527 537 547
4 431 548 664 534 548 561
5 443 558 674 541 559 576
6 455 570 684 544 570 591
11 473 581 689 537 581 625
16 490 593 695 619 692 765
Exempel:

Andring av avgiften for en lagenhet pa 106 kvm vid:

Rantedkning med 1% tillkommer:

Ranteminskning med 1% avgar:

12 760 kr/ar 1 063 kr/méanad
12 760 kr/ar 1 063 kr/ménad
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Enligt Bostadstittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som f6r indamal som avses i 5:¢ kap. 3 § bostadsrittslagen granskat kostnadskalkyl
fér bostadsrittsforeningen Sitofta Hage, med org.nr 769639-8366, far hirmed avge f6ljande intyg.

Kalkylen innehiller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i kalkylen stimmer éverens med innehallet i
tillgingliga handlingar och i 6vrigt med férhillanden som ar kdnda f6r oss.

I kalkylen gjorda berikningar dr vederhiftiga och kostnadskalkylen framstir som hillbat.

Foreningen har kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering och Svriga
driftkostnader samt avsittningar till yttre fond. Eventuell férindting av dessa rintor och avgifter
vid tidpunkten f6r utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan géra att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors o1 yttre underhall, de boende svarar £6r inre underhillet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras fran dr 1, bedémer vi kalkylen som hillbar.

Ligenheterna dr placerade sd att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.

Med anledning av projektets status har platsbesok inte ansetts behovligt d4 det inte kan antas
tillféra nagot av betydelse till granskningen.

Beriknad kostnad for féreningens fastighetsforvary har angivits 1 kostnadskalkylen.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att kostnadskalkylen
enligt vir uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har handlingarna angivna i bilaga 1 varit tillgangliga.

Enligt digital signering

Fer Crvall Maximilian Stea
Per Envall Maximilian Stea

Civilekeonom Jur kand

Gar-Bo Besikining AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela tiket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring,



Bilaga 1
Handlingar vilka legat till grund fér aktuellt intyg:

Kostnadskalkyl enligt digital signering

Stadgar f6r Brf Sitofta Hage registrerade 2021-04-20

Registreringsbevis for Brf Sitofta Hage

Fastighetsutdrag

Anbud frin Forvaltnings AB Westibulen 4 till Brf Sitofta Hage att f6rvirva samt att pd
totalentreprenad uppfora 28 bostadsligenheter med tillhérande markarbeten och
komplementbyggnader pé fastigheterna, Sitofta 9:170 m fl., H66r kommun dat. 2022-01-12
Offert for finansieringen av Bef Sitofta Hage dat. 2021-12-21

Betikning av taxcringsvirde

Bygglov har erhillits 2021-04-14

s s

Signature: %A&:

Email: max.stea@gar-bo.se
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