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2 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ormsta Gard (769643-1530) som registrerats hos Bolagsverket

2025-06-13 har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostader for permanent boende at medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegransning. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen avser att med totalentreprenad uppfora kedjehus, radhus/parhus med totalt 19
lagenheter pé fastigheten Vallentuna Ormsta 1:264. Byggnaderna ligger i sédant samband att en
andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.

Tecknande av upplatelseavtal bedéms kunna péborjas under Q1 2026 och inflyttning bedéms kunna
péborjas under Q2 2026.

Bostadsrattsforeningen ar ett akta bostadsforetag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan
foreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta bostadsforetag. Anskaffningskostnaden ar preliminar och
berakningar av foreningens arliga kostnader grundar sig pa bedomningar gjorda Q2 2025.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

3 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

3.1 FASTIGHETSUPPGIFTER

Beteckning: Vallentuna Ormsta 1:264

Kommun: Vallentuna

Adress: Ej faststalld annu

Upplatelseform fastighet: Aganderatt

Bostadsrattsform: Beraknad som &kta bostadsrattsforening
Markareal: 4500 m?

Lagenhetsarea bostadsratter: 2 385 m? (cirka, uppmatt pa ritning)

Antal lagenheter: 7 kedjehus, 10 radhus och 2 parhus

Byggnadsar: 2025-2026

Detaljplan: Ormsta-Stensta, Ormsta 1:33, 1:34 mfl, akt 0115-P2020/10
Rattigheter: Vag, forman, officialservitut 0115-89/68.2

Ovrig berorkrets, med rattsforhallande; Forman, Vallentuna Ormsta
1:36,99-100,127-128,238-240,249,260-261,264.
Last, Vallentuna Ormsta 1:48

Gemensamhetsanlaggning:  Fastigheten haringen deli GA eller samfallighet

Aktuell status: Bygglov har skickats in till kommunen
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3.2 KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnaderna:
Komplementbyggnad:
Balkong/uteplats:
Forrad:

Parkering:
Grundlaggning:
Stomme:

Fasad:

Yttertak:

Fonster:
Uppvarmning:
Ventilation:

VA:

Sophantering:

Kedjehus, radhus/parhus i tva vaningar

Forrad

Till varje lagenhet hor en uteplats/altan

Forrad till respektive lagenhet

2-p platser per lagenhet

Platta pa mark

Tréstomme, bjalklag av betong

Tra

Plat

3-glas

Vattenburen golvvarme samt konvektorer. Franluftvarmepump.
Tilluft via ventiler, franluft via don i vatrum och i kok
Kommunalt

Gemensamma soprum

3.3 KORTFATTAD LAGENHETSBESKRIVNING

Golv:

Vaggar/tak:

Hall:

WC/dusch/tvatt i entréplan:

Kok:

Badrum:

Awvikelser kan forekomma.

Genomgaende ekgolv med breda tiljor
Vitmalade
Klinker

Klinker, kaklade vaggar, kommod, spegel, svangbar duschvagg,
golvstdende wc. Pelarmonterad tvattmaskin och torktumlare.
Franluftvarmepump.

Stenskiva, induktionshall, ugn, diskmaskin, fullhég kyl och frys. Integrerad
flakt i spishall.

Klinker, kaklade vaggar, kommod, spegel, golvstdende wc,
porslinstvattstall och inkaklat badkar.
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34 UNDERHALLSBEHOV AV BYGGNADERNA

Inget underhallsbehov, utdver normalt l6pande underhall, beddms foreligga under prognosperioden.
Enligt stadgarna ska en fond for yttre underhall bildas. Avsattning till fonden ska ske enligt underhallsplan
nar séddan finns. Om underhallsplan eller kostnad i underhallsplan saknas, kan istallet avsattning till
fonden arligen goras med ett belopp motsvarande minst 0,1% av beraknat eller faststallt taxeringsvarde
pa foreningens fastighet.

| kostnadskalkylen avsatts &rligen 40 kr/m? till fonden for yttre underhall. Storre renoveringar som kan
behova utféras pa langre sikt kommer vid behov att [nefinansieras vilket kan medféra en hdjning av
arsavgiften.

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhallet av lAgenheterna.

3.5 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrade, inklusive styrelseansvarsforsakring.

3.6 TAXERINGSVARDE

Genom berakning av taxeringsvardet enligt reglerna for den allmanna fastighetstaxeringen ar 2024-2026,
har taxeringsvardet uppskattats till 53 497 000 kr, varav 16 687 000 kr for mark och 36 810 000 kr for
byggnaderna. Vardeomradesnummer ar 115028.

Vid berédkningen av taxeringsvardet har fastigheten antas fa typkod 210. Eftersom byggnaderna ar
nyproducerade, kommer bostadsdelen enligt gallande regelverk att vara befriad frdn kommunal fastig-
hetsavgift i femton ar. Ar1e kommer fastighetsskatt att erlaggas, se bilaga 1. Prognos med kanslighetsa-
nalys.

4 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom att foreningen forvarvar aktierna i det bolag som ager
fastigheten. Bostadsréattsforeningen forvarvar sedan fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget.
Lagenheterna upplats med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sakerhet for foreningens lan.
Bolaget kommer dérefter att likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening (*Bolagsombildning”) har provats av
Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer
det Overtagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark, lagfart, entreprenadkostnad inkl. 99573 169 kr
byggherrekostnader samt aktier

Pantbrevskostnad 627 208 kr
Summa 100 200 377 kr
Kassa 30 000 kr
Att finansiera 100 230 377 kr



Kostnadskalkyl - Bostadsrattsforeningen Ormsta Gard

5 FINANSIERINGSPLAN

Foreningen beraknade nya lan 31360377 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 68 870 000 kr
Summa 100230 377 kr

Kalkylen ar berdknad med en genomsnittlig rénta om 3,18 % enligt féreningens erhéllna bankoffert.
Amorteringsfritt de forsta 5 ren, darefter berdknas amortering att ske med 95-&rig serieplan. Overskottet
mellan kalkylerad réantekostnad och faktisk rantekostnad kan gé till ytterligare amortering alternativt ytter-
ligare avsattning till fond for yttre underhall.

6 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens uppskattade
bokférda byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och vagledning. Avskrivningar
beraknas till 1,0 % av byggnadsvardet och planeras ske i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2).
Foreningen avser inte att ta ut rsavgifter for att tacka avskrivningarna.

6.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER
Kapitalkostnader
Rantekostnad, 3,18 % 997 260 kr
vilket motsvarar en bindningstid och kredittid pa i genomsnitt ca 5 ar
Amortering 0 kr
Summa kapitalkostnader 997 260 kr
Driftkostnader* 202 200 kr
Kommunal fastighetsavgift** 0 kr
Avsattning underhall 95 400 kr
Total summa kostnader 1294 860 kr

* Driftkostnaderna ar uppskattade och jamforbara med liknande projekt
** Fastigheten &r befriade fran fastighetsavgift de 15 forsta aren

6.2 FORENINGENS INTAKTER
Arsavgift medlemmar 1294 860 kr
Summa intakter 1294 860 kr
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7 LAGENHETSFORTECKNING

Lgh Hustyp | Area Andelstal Insats Arsavgift Arsavgift
nr m? % kr kr kr/man
1 Kedjehus 135 5,5558% 4195000 71940 5995
2 Kedjehus 135 5,5558% 4095 000 71940 5995
3 Kedjehus 135 5,5558% 4075000 71940 5995
4 Kedjehus 135 5,5558% 4075000 71940 5995
5 Radhus 120 5,0924% 3395000 65940 5495
6 Radhus 120 5,0924% 3325000 65940 5495
7 Radhus 120 5,0924% 3325000 65940 5495
8 Radhus 120 5,0924% 3275000 65940 5495
9 Radhus 120 5,0924% 3250000 65940 5495
10 Radhus 120 5,0924% 3250000 65940 5495
11 Radhus 120 5,0924% 3275000 65940 5495
12 Radhus 120 5,0924% 3550000 65940 5495
13 Radhus 120 5,0924% 3475000 65940 5495
14 Radhus 120 5,0924% 3475000 65940 5495
15 Kedjehus 135 5,5558% 3975000 71940 5995
16 Kedjehus 135 5,5558% 3795000 71940 5995
17 Kedjehus 135 5,5558% 3975000 71940 5995
18 Parhus 120 5,0924% 3595000 65940 5495
19 Parhus 120 5,0924% 3495000 65940 5495
19 2 385 100% 68 870 000 1294 860 107 905

Kostnader for lagenhetens uppvarmning/elkostnad, vatten, renhéallning, KabelTV/bredband samt
hemforsakring ingar ej i rsavgiften. Bostadsrattshavaren ska till hemforsakringen teckna ett
bostadsrattstillagg.

7.1 UPPSKATTADE KOSTNADER PER LAGENHET UTOVER VAD SOM INGAR | ARSAVGIFTEN

Kostnader utéver avgift kr/m? kr/lgh/ar kr/lgh/man
126 m*

Varmekostnad, el 100 12600 1050
Vattenavgift 48 6048 504
Sophantering 12 1512 126
TV/bredband/telefoni 29 3600 300
Hemforsakring 24 3000 250
Totalt 212 26 760 2230

Angivna kostnadsbelopp &r uppskattade for ggnomsnittslagenheten och beror bland annat pé forbruk-
ning och konsumtionsmaonster, storlek pa hushall, leverantorsrabatter, avtal mm och kan darfor kan
avvika fran det uppskattade med +/- 200 kr/man.
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7.2 NYCKELTAL

Insats i snitt per m” BOA 28 876 kr
Driftkostnad i snitt per m* BOA 85 kr
Arsavgift i snitt per m?/ar BOA 543 kr
Anskaffningskostnad per m* BTA 33610 kr
Foreningslan per m? BOA 13 149 kr
Avsattning underhallsfond + avskrivningar per m? BOA 415 kr
Kassaflode per m* BOA 40 kr
Kostnader utdver debiterad &rsavgift per m? BOA 212 kr
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8 SARSKILDA FORHALLANDEN

A.

Upplatelseavgift, Overlatelseavgift, pantsattningsavgift samt avgift fér andrahandsuthyrning
kommer att uttagas efter beslut taget av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i féreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvags s, att den i forhallande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad
som beldper pé ldgenheten av foreningens kostnader och avsattning till fonder.

Lagenheternas area &r uppmatta pa ritning enligt géllande méatregler SS 21054:2020, varfor
vissa mindre forandringar av lagenheternas area kan forekomma. Med mindre férandringar
avses hogst 5 % och for mindre avvikelser an 5 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter
och insatser.

| Ovrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bland annat framgéar vad som galler vid
foreningens upplésning.

De i denna kostnadskalkyl lAmnade uppgifterna angdende fastighetens utférande,
beraknade kostnader och intakter med mera, hanfor sig till tidpunkten for kalkylens
upprattande kanda kostnader.

Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostaderna tillgédngliga under ordinarie
arbetstid for entreprendrernas utforande av efterarbete, garantiarbete och andra arbeten.

Forvarvaren &r medveten om de oldgenheter som kan foreligga med avseende pé ldgenhetens
och fastighetens nyttjande under tiden till dess utbyggnaden inom arbetsomradet i sin helhet
avslutats. Forvarvaren ar ocksd medveten om att vissa, till lAgenheten horande, yttre arbeten
eventuellt ej ar fardigstallda vid tilltradet av lagenheten. Nagon ratt for forvarvaren att pa grund
av pagédende eller kvarvarande arbeten utkréva erséttning eller nedsattning av arsavgiften
foreligger ej.

Datum enligt digital signatur

Bostadsrattsforeningen Ormsta Gard

Per Johansson Enlund Tony Hjalmarsson



ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det andamal som avses 1 5 kap 6 § bostadsrittslagen, granskat den digitalt
daterade kostnadskalkylen for Bostadsrdttsforeningen Ormsta Gdard med organisationsnummer
769643-1530 och ldmnar foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéller upplysningar av betydelse for beddmningen av foreningens ténkta
verksamhet. Bostadsrittsforeningens byggnation bestar av 10 ldgenheter i tre radhuskroppar, 7 ldgenheter i 2
kedjehuslédngor samt tva ldgenheter i ett parhus och tillhérande komplementbyggnader sé placerade att en
dndamalsenlig samverkan mellan bostadsrittshavarna kan uppnés. Forutsittningarna enligt 1 kap § 5
bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som har ldamnats i kalkylen &r riktiga och stimmer verens med innehéllet i for oss
tillgdngliga handlingar och i1 6vrigt med forhallanden som ar kdnda for oss.

I kalkylen gjorda berdkningar beddms vara vederhiftiga och kalkylen framstir som héllbar.
Lagenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hiansyn till ortens
bostadsmarknad. Vi har inte ansett det nddvindigt for var bedomning av kalkylen att besoka
fastigheten.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att kostnadskalkylen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

STOCKHOLM, (digitalt signerad) VAXIJO, (digitalt signerad)

Anders Uby Henrik Swahn

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga

Berikningar taxeringsvérden, 2025-07-14

Beslut 1 drende om godkénnande av foreningens val av intygsgivare, Boverket, 2025-07-14
Kostnadskalkyl

Nybyggnadskarta

Registreringsbevis Brf Ormsta Gard, 2025-07-04

Ritningar och situationsplan

Rénteoffert, Solifast, 2025-07-14

Stadgar, registrerade av Bolagsverket 2025-06-13

Utdrag ur Fastighetsregistret, Vallentuna Ormsta 1:264, 2025-07-04



Bilaga 1. Prognos
AR

Kapitalkostnader (kr)
Rantor
Avskrivningar (paverkar ej kassaflodet)

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Amorteringar/Avséattningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Underskott

Noédvandig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intékter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for lopande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosforutsattningar
Rénteantagande
Inflationsantagande
Hyreshdjning
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten forvarvas under ldpande kalenderar. Men ovanstadende prognos och nedanstdende kénslighetsanalys beréknas pé hela ar, 1/1-31/12.
Avskrivningar ar en bokforingsteknisk kostnad och ar inte medraknad. Féreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgor differensen mellan arlig
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3,18%

77935027
26 620 506



Kanslighetsanalys

AR
Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstdende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens ranteniva och
1. Dagens inflationsnivé +1%
2. Dagens inflationsniva +2%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%
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928
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692
707

666
654

16

781

898
1015

664
547

824
874

743
710

20

787

899
1010

676
564

848
920

736
693
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