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| sydostra delen av Staffanstorp ligger Vikhem. Ambitionen fé6r omradet ar att det skall utvecklas till en
naturskon tradgardsstad. | ndromradet finns skola, idrottsplats samt livsmedelsaffar och omradet bebyggs

med en variation av radhus, villor och flerbostadshus.

Efter att ha fatt en kommunal markanvisning har Mariastaden projekt uppfort ett nytt bostadsomrade
bestdende av 31st radhusbostader. Valkommen till Brf Vikhems by!

Om oss

Mariastaden projekt AB ar en bostadsutvecklare med fokus pa att bygga rad- och parhusomraden i sma
och mellanstora stiader i sddra Sverige. Var onskan &r att ge manniskor en chans att skapa sitt eget hem
utan att behova ge avkall pad en balanserad vardagsekonomi. Vi bygger prisvérda och funktionella hem |
bostadsrattsform. Det ar ett boende som gor att fler far méjlighet att v3lja en modern bastad med gad
standard och samtidigt ha en férutsagbar privatekonomi. Husen séljs nyckelfardiga krdver minimalt med
skotsel. Fram till idag har Mariastaden projekt byggt drygt 250 bostédder, mestadels i form av rad- och
parhus liknande detta bostadsprojekt. Vi drivs av att f& anvanda var kunskap om bostadsbyggande till att

gora skillnad - bade fér samhallet och {ar den enskilda manniskan.

Vad ar en kostnadskalkyl?

Att kopa en bostad ar 1&r manga en av de stdrsta affarernai livet. Vi vill darfor att du som képare ska vara
vilinformerad och ges basta mdjlighet att férsté de ekonomiska forutsdttningarna infér ett bostadskép |

var bostadsrattstorening. Det viktigaste instrumentet tor detta ar att lasa och begripa kostnadskalkylen,

Vid kép av nyproduktion i bostadsrattsforening tecknar du som kdpare ett {orhandsavtal med
postadsrattsforeningen. Forhandsavtalet som du tecknar innebar att féreningen lovar att upplata en

nostad till just dig. | férhandsavtalet ska det framga bade vad insatsen kommer att vara samt vad den

peraknade manadsavgiften forvantas bli. | detta dokument, kostnadskalkylen, redogér vi for féreningens

ekonomi och vilka antaganden som ligger grund fér berékningarna.

Detar bostadsrattstéreningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkyl ska sedan granskas
av tva av Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna |
kostnadskalkylen och bedémer huruvida féreningen ar ekonomiskt hallbar pd sikt. Om intygsgivarna
pedomer att tdreningen klarar kraven, blir kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till
Bolagsverket tor att erndlla tillstdnd for bostadsrattsforeningen att ta emot farskott av kdpare. Féreningen
stéller ocksa ut en sdkerhet tor att f& lov att ta emot forskott. Skerheten garanterar att kdpare kan {3
tiloaka sitt inbetalda forskotti handelse av att byggprojektet inte skulle bli fardigstallt.

Vad ar en ekonomisk plan

Ett par veckor innan inflytt sker sjélva upplatelsen av bostadsratten till dig som képare. Innan fareningen
tar skriva upplatelseavtal och ta emot insatser maste styrelsen faststélla uppgifterna i kastnadskalkyien
och uppratta en sa kallad ekonomisk plan. Den ekcnomiska planen &r till stora delar identiskt med

kostnadskalkylen, men med den stora skillnaden att alla kostnader och tekniska |6sningar nu ar kdnda da
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projektet &r ndst intill klart. Den ekonomiska planen ska registreras hos Bolagsverket, ndgot som inte gors
for kostnadskalkylen. Det ar féreningens styrelse som ska ta fram den ekonomiska planen och registrera
den hos Bolagsverket. Aven den ska granskas och intygsgivas av tva av Boverket utsedda oberoende
intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som kodpare innan det &r dags att teckna
upplatelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen.

Fragor
Har du fragor kring den ekonomiska planen képprocessen eller ndgot annat gallande Brf Vikhems by,
kontakta ansvarig maklare for radgivning. Langst bak i detta dokument hittar du dven en ordlista med

begrepp och termer som tGrekommer i ekonomiska planen.
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

I foljande avsnitt beskrivs bakgrunden till projoktet, vad som ska byggas, vem som dger fastighcten och diverse fiirutsittningar

Féreningens firma &r Bostadsrattsforeningen Vikhems by. Foreningen har till Zndamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom atti féreningens hus upplita bostadslagenheter och lokaler

till nyttjande och utan tidsbegransning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen {(1991:614) har styrelsen uppratiat {3ljande

ekonomiska plan far toreningens verksamhet.

Bakgrund

FGreningen har forvarvat fastigheten Stanstorp 5:366 “Fastigheten” och har lagfart for fastigheten.
Forvarvet skedde genom att foreningen kopte Stanstorp Projekt AB som startade projektet och handlade
upp entreprenaden, se beskrivning nedan. Darefter transporterades Fastigheten och projektet inklusive
entreprenaden till Brf Vikhems by. Affiren medfdrde att det uppkom en latent skatteskuld |
bostadsrattsféreningen. Betalningsskyldighet fér denna skatt uppkommer endast om féreningen upphér

med verksamheten och séljer Fastigheten.

Kopeskillingen for Stanstorp Projekt AB kommer att regleras med utgdngspunkt i kostnaden fér
entreprenaden. Skulle kostnaden for entreprenaden &ka justeras priset for aktierna ned s3 att
anskattningskostnaden forblir den samma. Vice versa sker dar som kostnaden fér entreprenaden skulle

minska. Denna konstruktion har skapats 16r att sékra en anskaffningskostnad f6r Brf Vikhems by.

| samband med aktiedverlatelsen Gvertog Bostadsrattsféreningen Bolagets alla skyldigheter och

rattigheter och atar sig att uppfylla Bolagets ataganden.

Intlyttning planeras till andra och tredje kvartalet 2019. Upplatelse skall ske 7 dagar innan respektive

tilltrdde och efter att Bolagsverket registrerat féreningens ekonomiska plan.

Skulle det aterstd osalda ldgenheter efter entreprenadens fardigstéllande kommer Stanstorp Invest AB
svara for de kostnader dessa medféor. Om det fortsatt dterstdr osdlda ldgenheter 6 méanader efter

tardigstallande forvarvar Stanstorp Invest AB dessa av Bostadsrattsféreningen.
Berakning av téreningens arliga kostnader grundar sig p& beddmningar gjorda forsta kvartalet 2019.

Projektet ar upphandlatsom totalentreprenad enligt ABT06& med fast entreprenadsumma. BAB Byggtjanst

AB ar byggentreprendr och fér arbetet géller deras allrisk- och ansvarsfdrsdkring.

Med anledning av éndrade férutsattningar frén kommunen avseende foreningens vattenanslutningar
andras ekonomiska plan och ersatter ekonomisk plan registrerad av bolagsverket 2019-04-24. Kostnader
tor vatten och avlopp ar nu inkluderat i arsavgitten istéllet for att respektive lagenhetsinnehavare tecknar

eget abonnemang.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

[ féljande avsnitt beskrivs vitken fastighet som avses bebyggas, hur mdnga bostider, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska

i6sningar. Observera att uppgifter géllande utformning och val av tekniska (6sningar &r preliminéra i nuvarande fas.

Fastighetsbeteckning: Stanstorp5:366

Kommun: Staffanstorp kommun

Adress: Spannmalsgrand 2-18/Hogréand 1-18/Halmgrédnd1-17
Detaljplan: del av Stanstorp 6:1 Vikhem mfl IV {($103) Aktnr 1230-3172
Fastighetens areal: 6821 kvm

Preliminar utformning

Antal |agenheter: 29 st bostader 8 112 kvm, 2st 4 149,5 kvm
Antal byggnader: 8 bostadslangor, 31 f6rradd, 2 miljdbyggnader
Byggnadstyp: Radhus

Nybyagnadsar: 2019

Total lagenhetsarea: 3561 kvm

Foreningsgemensamma anordningar

Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-natet
Uppvarmning: Luttvarmepump. Nibe 730 och Nibe 370
Fiber: Anslutning 18r internet, |IPtelefoni och TV sker via

fast anslutning (fiber).
Sophantering: Soprum i separata miljdbyggnader.

Parkering: Parkering pd gemensam avsedd parkeringsyta.
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Byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:
Vind;
Grundlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yttertak:

Uteplatser:

Fonster:
Lagenhetsdorrar:
Trappa:

Brevlador:

Ekonomisk plan Brf Vikhems by

2 och 3 vaningar ovan mark.
Kallvind, ej inredd
Platta av betong.

Barande vdggar av tra.

Bjalklag av tra. Takkonstruktion av tra.
Puts.
Papptak

Uteplats av tratrall pé tradgérdssida.
Markplattor entrésida.

3-glas, trafonster
Dérrar i tra och glas.

Invandig tratrappa.

Placerade ut mot gatan.
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Liagenhetsbeskrivning

Entréutrymme/hall: Klinker/parkett alt. trafanér, hatthylla, mélade vaggar

Kok: Parkett alt. tréfanér, elspis, kyl och frys, diskmaskin, mikrovagsugn,

kakstlakt, skap- och bankinredningar med malade luckor

Badrum: Klinker/kakel pa golv och viagg, badkar, tvattstall, och we-stol.
Duschrum: Kakel/klinker pa golv ach végg, dusch, tvattstall, och we-stol.
Kladvard/teknile: Klinker, tvattstall, tvattmaskin och torktumlare, varmevéxlare,

multimediacentral, vattenmatare, el-central, golvvdrmereglering,

Vardagsrum: Parkett alt. trafanér, malade vaggar och tak

Ovriga rum: Parkett alt. trafanér, malade vagqgar och tak

Uppvarmning: Uppvarmning sker genom individuell franluftsvirmepump med
ackumulatortank, cirkulationspump, automatik och

reglerutrustning. Golwiarme i bottenvaningen och radiatorer |

overvaningen.

Ventilation: Mekanisk franluft med atervinning. Tilluft via fasadventiler.

El: Lagenheten ar ansluten till allménna elnétet. Varje radhus har egen
matare.

Kabelteve/bredband: Anslutning for internet, IP-telefoni och TV sker via fast anslutning

(fiber).

Parkering: Parkering pé sarskild gemensam parkeringsplats anordnad pa

fastigheten.
Cykelstall: Anordnas sjalv av bostadsrattsinnehavaren.

Vatten/avliopp: Foreningsgemensam anslutning, en undermatare per radhus.
PP gsg g &

Byggnadsbeskrivning komplementbyggnader

Forrad: 4 kvm, isolerad platta pa mark, aisolerad stomme, takbekladnad av
pPapp.

Miljdhus/undercentral: 10 kvm, isolerad platta pad mark, oisolerad stomme, takbekliddnad
av papp.

Forsakringar Fullvardesférsikring av fastigheten.
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C.KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

| féljande avsnitt redovisas affdrsstrukturen fér uppférandet av bostdderna samt den beréknade kostnaden for hela projektet.

Affarsstrulctur

Brf Vikhems by har férvarvat fastigheten Stanstorp 5:366 genom att farvarva bolaget Stanstorp Projekt
AB. Stanstorp Projekt AB startade projektet, handlade upp entreprenaden, ansékte om bygglov, satte
upp projektorganisation m.m. Darefter har tastigheten och projektet dverforts till Brf Vikhems bys &go.
Nar det gjordes tdmdes Stanstorp Projekt AB pa kvarvarande tillgdngar och skulder och séides sedan.
Kostnaden tor forsédljning ar medraknad i entreprenadkostnaderna.

Genom forvarvet av Stanstorp Projekt AB forvarvade Brf Vikhems by ocksa projektet, d.v.s. uppférandet
av de 31 husen. Entreprendren uppfér husen med ett fast arvode enligt ABT06 (entreprenadkontrakt for
totalentreprenad). Stanstorp Invest AB. Som séljare av Stanstorp Projekt AB qaranterar projektets

genomférande gentemot bostadsrattsféreningen.
Saljaren har t6r att garantera projektet, dtaqit sig att:

- Justera kopeskillingen f&r aktierna i Stanstorp Projekt AB. Okar eller minskar kostnaderna |
projektet justeras priset for aktierna upp eller ned s3 att den slutliga anskaffningskostnaden forblir
densamma f&r fdreningen.

- Detlan pa 13 mkr som Stanstorp Invest AB ger till Stanstorp Projekt AB och som tas dver av Brf
Vikhems by inte behdver betalas tillbaka i sin helhet eller delvis dar som kostnaderna for projektet
skulle dverstiga summan av samtliga projektkostnader plus aktiernas pris.

- ientreprenadkostnaden lata ingd en budgetreserv pa ca 3,33 mkr.

Saljaren kommer, mot ersattning, som ingar i entreprenadkostnaderna att ta sig att driva projektet tills
det ar klart.

Anskatfningskostnaden ar fast. Skulle kostnaden fér projektet bli hdgre, justeras priset som
bostadsrattsforeningen betalar for projektet ned. Vice versa sker dir som kostnaden fér projektet skulle
minska. Denna konstruktion har skapats {or att sékra en anskaffningskostnad tér Brf Vikhems by, Stanstorp

Invest star i och med konstruktionen den ekonomiska risken tor projektet.
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Anskaffningskostnad

Kostnad fér aktier, fastigheten, entreprenaden, férsikringar, bygglov, lagfart,

pantbrev och byggnhadskreditiv {Ian under byggnationen) (Kr) 117 506 000
Berdknad anskaffningskostnad {Kr} 117 506 000
Skattemassig anskaffningskostnad

Kostnad for fastigheten (inkl lagfart) 10127 937
Kostnad for Entreprenaden, forsakringar, bygglov, pantbrev och

byggnadskreditiv (lan under byggnationen) 99 248 000
Berdknad skattemadssig anskaffningskostnad (Kr) 109 375 937

Taxering av radhus 113 kvm

Marlk 307 000
Byggnad 1 066 000
Totalt 1373 000
Taxering av Radhus 149 kvm

Mark 307 000
Byggnad 1310000
Totalt 1617 000
Totalt taxeringsvirde

Mark 9 517 000
Byggnad 33 534 000
Totalt 43 051 000
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D.PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

[ fljande avsnitt ldmnas uppgifter am féreningens lanevillkor. Med fanevillkor avses ett l&ns lanetid, réntesats, amortering,

bindningstid och sakerhet,

BELANING | FORENINGEN
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Lan Belopp Bindnings- Rinte- Rinte- Rantekostn Amartering Summa
tid sats enl paslag sats inkl arl arl ar 1
(SEK) offert paslag (SEK) (SEK) (SEK)
Lan1 12 465 250 3 man 1,25% 0,50% 1,75% 216 778 155 816 372 594
Lan 2 12 465 250 1ar 1,34% 0,50% 1,84% 227927 155 816 3831743
Lan 3 12 465 250 2 ar 1,34% 0,50% 1,84% 227927 155 816 383 743
Lan4 12 465 250 3ar 1,39% 0,50% 1,89% 234 121 155 816 389 836
Summa lan 49 861 000 1,33% 0,50% 1,831% 906 753 623263 1530014
Totala insatser 67645000
Summa
finansiering SEK 117 506 000

Rantenivaerna ar satt efter offert frdn Sparbanken Skane daterad 2019-04-12. | kalkylen utgar amortering
fran ar 1 med 1,25%. Sakerhet f&r l&nen utgodrs av inteckning i féreningens fastighet med pantbrev.

Pa av bank offererad ranta finns ett paslag med + 0,5 %, vilket ger en kalkylrdnta p& 1,83%. Det ar
katkylrantan som ligger till grund {6r beriknad rintekostnad. P3slaget innebar att det finns en
sdkerhetsmarginal till den offererade faktiska rantan. Ar rintenivderna oférandrade vid tiden fér inflytt
kommer téreningen darmed ackumulera ett dverskott motsvarande skillnaden mellan dé aktuell I3neranta
och kalkylerad ranta. Skulle aktuella rantenivaer vid tiden 16r inflytt &verstiga kalkylerad ranta (1,82%) vid

inflytt, 6kar rantekostnaden fér féreningen i motsvarande grad.

Detsamma géller amortering. Andras villkor fér amortering paverkas utgiften fér amortering |
motsvarande grad.

For att sprida ranterisker &r bostadsrattsféreningens 1dn uppdelade i fyra lika stora delar, med olika
bindningstid. Efter inflyttning i bostadsréttsféreningen  kan ny styrelse besluta om att férandra

uppdelningen och bindningstic for lanen.
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E. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

I féliande avsnitt redovisas foreningens kapital- och driftskostnader samt avséttning till underhdil. Kapitalkostnaderna féljer
finansieringsplancn pé féregdende sida. Samtliga intékter ach kostnader samt in- och utbetainingar redovisas inklusive moms.
Observera att det finns bade driftkostnader som ingdr i drsavgiften och driftkostnader som ligger utanfér avgiften. Driftkostnader som

ligger utanfor drsavgiften ansvarar den enskilde bostadsrittsinnehavaren for.
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Kostnader Kr/kvm Kr
Rénta foreningsbeldning ! 185 659 007
Réntepaslag pa offererade rantenivaer £ 70 247747
Amortering 3 175 623 263
Avskrivningor 4 304 1081004
Summa kostnader exkl. avskrivningar 430 1530016

1 Rrénta ent offert fran bank. Rintekastnaden paverkas av amorteringama undet fGrsta aret

) Uitdver rintan hor foreningen lagt pd en sdkerhetsmarginel pa den foktiska, offererode riintan.

3 Amortering wigar med 1,25% frdn ar 1 i kolkylen.
Det ldneutrymme amortering skapar kon envidndas till framtida underhdil

: Avskrivningen &r rak med 1% av byggnadskastnaden exki forvdrvskostnaden fiir fostigheten och tagfart.
Avskrivaingen ligger inte till grund fér berdkningen av féreningens @rsavgift.
Driftskostnader som ingar i arsavgift Kr/kvm Kr
Férsakringar 10 36 507
Fastighetsforvaltning 11 40 000
Fastighetsskotsel parkering, vagar 14 50 000
Féreningens administration . 12 42 738
Avfall 9 30303
Fastighetsel 2 6 900
Vatten och avlopp 46 165 266
Reserv 11 39177
Summa 115 410891
Fdreningens administration avser utdver fostighetsfdrvaitningen, revision, myndighetskontakter, etc.
Ovriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsattning till reparation och underhall 6 13 46 300
Fastighetsavgift ! D 0
Summa ovriga kostnader
(fondering till rep. och underhadli}
Fastighetsavgiften utgdrinte de férsta 15 dren.
Summa utbetalningar ir 1, SEK g 558 1987 206
Foreningens drsavgift berdknas pa iSpande kostnader och avsdtining tilf underh&tl. Lopande kostnoder ar rinta,
amaorfering och driftkostnader,
Intdkter ar 1
Arsavgifter 558 1987 206
Ovriga intdkter {parkering, garage)
Ranteintdkter
Summa intakter ar 1, SEK 558 1987 206 \

W



Slatns: Sloteg

—

P55

A

—

o5

114

h

1)

-

- 1 -
RIS

94

i)

[13:066344040-Hig5-7

]

-
‘s

-
[
-

e

Uppskattade kostnader per ldgenhet utéver vad som ingar i drsavgiften

Forbr. Area Forbr. Pris Farbr. /

(Kr/kvm) {(kvm) (kwWh) (Kr/kwh) ar (Kr)
Hushallsal* {rorligt elpris hos EON) 32,4 112,5 4422 0,82 3643
Varme/tappvarmvatten** (rorligt elpris hos EON) 28,1 112,5 3 839 0,82 3163
Natabonnemang (overforingsavgift){ EON syd) 41,1 112,5 8 261 0,56 4626
Natavgift (EON syd) 14,5 112,5 1635
116 13 067

Forbr. Area Forbr. Pris Forbr. /

(Kr/kvm)} {kvm) (kWh) (Kr/kwh) ar (Kr)
Hushallsel* (rdrligt elpris has EON) 32,4 1495 5877 0,82 4 841
Varme/tappvarmvatten** (rorligt elpris hos EON) 28,1 149,5 5102 0,82 4 203
Ndtabonnemang { EON syd) 34,2 149,5 10 979 0,56 b 148
Natavgift (EON syd) 14,5 149,5 1635
109 16 827

Ovriga kostnader *****

Hemforsakring
Bredband {10 Mhits), telefoni och tv

* Berdkningen av férbrukningen ar gjord utefter en hushallselsforbrukning.
** Berakningen av farbrukningen &r gjord utefter energiberdkning i
energiberakningsprogrammet TMF. Justererad med paslag for sakerhetsmariginal.

FHEX¥ Kosthaden for hemfdrsdkring och bredband, telefoni och tv varierar beroende pa
vilken forsdkring och vilket abonnemang man véljer. Vi har ddrfér valt att inte precisera

nagon exakt kostnad for dessa poster. Dock torde en rimlig uppskattning fér
hemforsakringen ligga kring 350 kr/manad och f6érbredband, telefoni och tv (10/10 mbit,

bastelefoni, must carry utbud) kring 250 kr/manad. \
W
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F. NYCKELTAL

| f&ljande avsnitt presenteras bostadsrattsféreningens ekonomiska nyckeltal,

Tkr
Anskaffningskosthad 117 506
Belaning ar 1 49 861
Insats/upplatelseavgift 67 645
Amortering ar 1 623
Avskrivning ar 1 1 081
Driftkostnad ar 1 411
Avsdttning till underhail ar 1 46
Arsavgift ar 1/kassaflode 1987
Bokfaringsmassig forlust 411
Nettokassafldde 46
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G.LAGEN

ETSREDOVISNING

IHoljande avsnitt visas bostadsrattsféreningens ldgenhetsfonteckning bestdende av Idgenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andclistal,

insats och &rsavgift. Arsavgiften visas i sina bestdndsdelar samt i summcerad form per manad och per &r.

Arsavgift per minad (uppdelad i bestindsdelar)
Lgh. Antal Yta Andels- Insats Drift+rdnta Rantepaslag Amortering + Summa Total
rum tal avsittning underhall | &rsavgift/mén | Arsavgift
-k

(nr) (rok) (kvm) (%) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)
1 6 1495 4,1977 2 795 000 3743 867 2342 6951 83416
2 5 1125 13,1588 1995 Q00 2 816 652 1763 5231 62 771
3 2 1125 3,1588 1 995 QDO 2 816 652 1 763 5231 52 771
4 5 1125 13,1588 2 295 00O 2816 £52 1763 §231 52 771
5 g 1125 3,1588 2 205 (100 2 816 652 1763 5231 62 771
6 5 1125 3,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
7 5 1125 3,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
8 E 1495 4,1977 2 795 00O 3 743 RA7 7 342 6951 83 416
g 5 112,5 3,1588 2 295 000 2 81A 652 1763 5231 62 771
10 5 112,5 3,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
11 5 1125 3,1588 1 955 000 2 818 652 1763 5231 62 771
12 5 112,5 3,1588 2 295 000 2 816 652 1763 5231 62 771
13 5 112,5 3,1588 2 295 000 2 816 652 1763 5231 62 771
14 g 112,5 3,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
15 5 112,5 3,1588 2 295 000 2816 652 1763 5231 62 771
16 5 112,5 371588 2 295 000 2816 652 1763 5231 62 771
17 5 112,5 13,1588 1 995 000 2816 652 1 763 5231 62 771
18 5 1125 3,1588 1 995 000 2816 652 1763 5231 62 771
13 5 112,5 3,1588 2 295 000 2816 652 1763 5231 62 771
20 5 1125 3,1588 2 295 000 2 816 652 1763 5231 62 771
21 5 1125 3,1588 1 995 000 2 B16 652 1763 5231 62 771
72 q 112,5 3,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
23 5 112,5 3,1588 2 295 000 2816 652 1763 5231 62 771
24 5 112,5 3,1588 2 295 000 2 816 652 1763 5231 62 771
25 5 112,5 3,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
26 5 1125 3,1588 1 995 000 2 B16 652 1763 5231 62 771
27 5 1125 13,1588 2 295 000 2 B16 652 1763 5231 62 771
28 5 1125 13,1588 2 295 000 2 816 652 1 763 5231 62 771
29 5 1125 13,1588 1 995 000 2 816 652 1763 5231 62 771
30 5 112,5 3,1588 1 995 000 2 B16 652 1763 5231 62 771
31 5 112,5 3,1588 2 295 000 2 816 652 1753 5231 62 771
'Summa 35615 100 67 645 000 89 158 20 646 55 797 165600| 1987 206
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H. EKONOMISK PROGNOS

[ #8ljande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen fér féreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas drsavgifter blir utifrdn

foreningens berdknade kostnader och intdkter pd kort och ldng sikt. ! tabellen visas de & férsta dren, det elfte dret samt ar 16.

Nybyggda bostdder dr befriade fran fastighetsavgift under de fdrsta 15 dren. Det sextonde verksamhetsaret visas for att illustrera

avgiftens inverkan frén och med det 16 verksambhetsaret,

Ar 1 2 3 5 5 B 11 16
KOSTMADER 1987206 1584944 1982865 1980973 1979270 1977762 1973271 2310068
Réntor 906 753 395 348 883 942 B/2536 861 131 249 735 792 p96 735 bEJ
Amortering 623 263 623 263 823 263 623 263 623 263 623 263 613263 B23 263
Avskrivningar® 1081004 1D81004 1081004 1081004 10B1004 10B1004 1081004 1081004
Driftkostnader 410891 419108 427490 436040 444761 453656  S00873 553 D05
Avsittning till reparation och underhall 46 300 AT 225 48 170 49 133 50116 51118 56 439 62 313
Fastighetsavgift 335 820
Bokféringsmasslg férlust 411442  A1D516 409572 408608 2 407626 406623 401303 395429
Nettokassaflode 46 300 47 225 48170 49 133 50116 511193 56439 62313
“ Auskrivningar dr inte underiog for drsavgifter och sdledes inte med | summeringen ov kapitalkostnoder oven
SUMMA INTAKTER 1987206 1984944 1982865 1980973 1979270 1977762 1973271 2310068
ﬁrsaugifter 1987206 15384944 1982865 1980973 1979270 1977762 1973271 2310062
Ovriga intakter (p-plats, garage, rantor) 0 0 0 0 i i D 5
Rinta 1an 3 man 1,75% 1,75% 1,75% 1,75% 1,75% 1,75% 1,75% 1,75%
Rinta lAn 1 &r 1,84% 1,84% 1,84% 1,84% 1,84% 1,B84% 1,B4% 1,84%
Rinta lan 2 ar 1,84% 1,84% 1,84% 1,849 1,84% 1,84% 1,84% 1,84%
Ranta kdn3 ar 1,89% 1,89% 1,83% 1,89% 1,89% 1,89% 1,89% 1,89%
Inflation (KPI) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
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|. KANSLIGHETSANALYS

[ ffjandc avsnitt visar resultatet av en kanslighetsanalys. Syftet med kinslighetsanalysen dr att visa hur resultaten { den ekonomiska

prognosen utvecklas under alternativa antaganden om rénte- och inflationsniva for de sex férsta verksamhetsdren, det effte och

sextende verksamhetsaret.,

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgift kr per kvm i 558 557 557 556 556 555 554 649

grundscenario (2 % inflation):

Antagen ranteniva +1% - (kr/kvm) 593 626 658 690 688 086 b76 761
Antagen ranteniva +2% - (kr/kvm) 628 695 760 824 820 816 797 874
Antagen rdnteniva -1% - (kr/kvm) 523 489  A55 422 424 425 432 534
Antagen rinteniva -2% - (kr/kvm) 488 420 353 288 291 295 311 423
Antagen inflation (KP1) +19% - {kr/kvm) 558 559 559 560 561 562 570 676
Antagen inflation {KPI) +2% - (kr/kvm) 258 560 562 564 567 570 588 707
Antagen inflation (KPI) -1% - (kr/kvm) 558 556 554 552 550 549 539  £25
Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 558 555 552 548 545 542 526 604

Analys 2 gbrs ej dd exploatdren garanterar att han f6rvérvar osélda lagenheter,
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[ f6ljande avsnitt beskriver diverse géllande farutsdttningar kring kdpet av en bostadsratt | den aktuella bostadsréttsireningen. Syftet
ar att klargdra hur diverse fragor och invandningar som kan uppsta under processen ska tolkas och hanteras.

1. Bostadsrattshavarna skall erlagga insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa tider
som bestams av styrelsen, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Upplatelseavgift,
overlatelseavgift och pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar, uttags efter beslut av

styrelsen.

2. Foreningens |opande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom att
bostadsréttshavarna betalar drsavgift till féreningen. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsldgenheternas

andelstal enligt férdelningsgrund som anges i stadgarna.

3. Bostadsrattshavarna skall teckna eget abonnemang med energibolag 16r el, kommunalt vatten,

bredband, telefont och tv. Varje radhus har egen elmétare.

4. Mark enligt upplatelseavtalet ingar i upplatelsen. Bostadsrattshavarna skall pd egen bekostnad hélla
det markomrade som ingér i upplatelsen samt ldgenheternas inre i gott skick i enlighet med féreningens
stadgar.

5. Bostadsrattshavarna skall utan sérskild ersattning halla |dgenheterna tillgdngliga under ordinarie

arbetstid fGr entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten.

6. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt fér
bostadsrattshavaren att utkrava ersatining eller nedséattning av drsavgiften péd grund av oldgenheter av
pagaende arbeten pa eller omkring foéreningens fastighet féreligger inte. Vissa arbeten, sdsom
markarbeten, yttre mélning, anslutning bredband och TV, kan komma att fardigstallas efter inflyttning.

/. Bostadsratternas insatser grundar sig pa lagenheternas bedémda marknadsvarde. Angiven boarea
hanfor sig till uppmatt area pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta pdverkar inte de

faststdllda insatserna eller avgifterna.

8 Anpassning och justering av nivaskillnader utféres av trappor, slanter, lutning pa gréna och hardgjorda
ytor och stodmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanldggning, VA, el-, tele- och fiberskip
och liknande utfdres med hansyn till omrddets beskaffenhet och servisldgen i omradet. Avvikelser kan
daven behdva ske p.g.a. tillgdnglighetskrav, funktionskrav eller andra byggnadstekniska eller
installationstekniska sk&l. D& mark och byggnader inte &r firdigprojekterade kan dessa &tgérder
tillkomma eller &ndras utbver visade detaljer | bofaktabladen och/eller publicerat bild- och

ritningsmaterial.

?. Vid uppldsning av féreningen skall foreningens tillgangar skiftas pd satt som anges i foreningens

stadga. \Nﬁ
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K. BILAGA 1, GRANSDRAGNINGSLISTA UNDERHALL

| fdfiande avsnitt beskrivs olika byggnadsdelars uppskattade livslingd. Det framgdr ocksd vem som ansvarar for underhdll och
reparation av olika byggnadsdelar, bastadstéreningen eller den individuella bostadsrittsinnehavaren,

Underhall / Hostadsritts- Bostadsriitts-
Byggnadsdel - huvudbyggnad Ar reparathon foreningen havare
Tak
Takpannor av betong + raspont+taktéckning+ikt 40 LUh, X
Nockpanna + nackband 40 L)h, X
fSavelsprang 40 Lih. X
Byte av dlv. takfotsdetaller (pldt, h& ngranna) 40 LUh X
Dlv. kompl, till yttertak [skarsten, venthuvar, stupror mm) 40 Lh. X
Utwlindigt
Uppfart marktegel/asfalt tillhéirande bostadsratt b
Granytor tilihGrande bostadsrdtt %
Fasadar
Trapanel {byte) 40 Uh. X
Trapanel (malning) 10 Uh. X
Fdnster och dérmar
Byte fénster ach entréddrr inkl. plat, draplist, foder, smyglist, titning, fansterbs 40 Uh. X
Byte darrar invdndigt 35 Uh. X
Malning finster/ddrrar 12 Uh X
Drinerngfutvidndigt fuktssicydd
Draneringsledning ach utwandig vertikal fuktisalering 25 Lh. ¥
{inklusive dagvattenledning i anslutning tlll drin.ledn.)
Dagwvattenledning utanfiir byggnaden &0 Lh %
Invidndigt
Maining/tapetsaring atc. 1D Uh, b
Parkettgalvitrigolv [byte) 40 uh. b
Parkettgolv/trigoly (slipnirg) 15 Uh X
Klinkergolv 50 Uh. b
Kdksluckor, biinkskivor, kdkslnredning 30 Uh., X
Snlekerier och inredning (t ex lister). Ej kiik Af] Uh. X
Varmegolv
Elvdrmeslingor i vatutrymme 30 Uh. X
Vattenburna slingor i galv 100 Uh. X
Vitutrymmaen
Tadtskikt under klinker/kakel i vatutrymme 30 Uh, X
Kakel och klinker 30 Uh. X
Installationer for vatten, aviopp samt virme
Avloppsledningar, varmeledningar kall-/varmvattenledningar 60 Uh. X
Sanitetspods (tvattstall, WC stol m.m.] AQ Uh. |
Badkar A Uh. X
Franiuftvarmepump 241 Lh. X
Radiatorer &0 Uh. X
Elinstallationer
Kablar, centraler etc. 45 Uh, X
Elinstallationer
Kyl, frys, diskmaskin, spis, splshall etc. 10 Uh. X
Tvittmaskin, tarktumlare, tarkskap 10 Lih. 4
Ventllation
Injustering av ventilationssystem S Rep. X
Byte av flaktmotor 15 Rep. .1
Styr- och reglerutrustning 20 Uh. X
Stomme och platta
Stamme Uh. X
Platta Lh. X
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L. BILAGA 2, ORDLISTA OVER FOREKOMMANDE TERMER OCH BEGREPP

Aktiedverldtelseavtal - Om en aktie byter dgare kan det ske till exempel pa grund av ett avtal om kdp, ett

sk aktiedverlatelseavtal.
Amortering - avbetalning pa en skuld.

Andelstal - Varje bostadsrattsférening &r uppdelad i andelar, dér varje bostadsritt har sin andel. Andelen
star ofta i direkt proportion till ldgenhetsytan, och anges i procent.

Anskaffningskostnad - &r den utgift ett foretag haft for kép av en tillgana.

Avskrivning - ar en nedskrivning av en tillgdng hos féreningen, ar en kostnad eftersom den avser en

resurstorbrukning, exempelvis férslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning fran féreningen.

Bostadsratt - en upplatelseform dar medlemmar av en bostadsrattsférening dger ratten att nyttja
bostadslagenhet, lokal eller smahus mot erséttning fér obegriansad tid under forutsattning att de

tarpliktelser man har mot f6reningen upptylls.

Bostadsrattsférening - en ekonomisk férening som har till andamal att upplata lagenheter, i féreningens

hus, med bostadsratt.

Bygglov - Ett bygglov (dldre benamning byggnadslov) ar ett tillstand att bygga nytt, bygga om, bygga til
eller &ndra anvandningen av en byggnad eller en anlaggning.

Driftkostnad - Den totala kostnaden for driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkosthad ar

sophamtning, el, renhallning, forsakringar. | kostnaden ingéar inte amortering och réanta.

Ekonomisk plan - innan en bostadsrattstorening upplater lagenheter med bostadsratt ska en ekonomisk
plan upprattas av fOreningens styrefse och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen ska vara

torsedd med intyg av tva intygsgivare som ar utsedda av Boverket.

Entreprenad - Entreprenad ér ett |6fte att, till ett i forvdg uppgjort pris mellan en bestillare och

en entreprendr, utfora ett arbete eller leverans inom en viss tid.

Fastighet - En fastighet ar ett mark- eller vattenomrade eller en volym som arfast egendom med
tillh&rande fastighetstillbehor (till exempel byggnader, andra anldggningar och véxtlighet), som utgdr en
rattslig enhet.

Fastighetsskatt - Fastighetsskatt ar en skatt som utgar pa innehavet av en fastighet.

\\3‘?\
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Fullvardestorsakring - Med en tullvardestorsakring far man ett likvardigt hus uppbyggt med avdrag fér

sjalvrisk och éldersavdrag.

~Orhandsavtal - Regleras i bostadsrattslagen och innebar att foreningen férbinder sig att upplata en

agenhet till forhandstecknaren och forhandstecknaren forbinder sig att férvarva lagenheten av

féreningen.

Forskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av férhandsavtal om féreningen har
tatt tillstdnd fran Bolagsverket att ta emot fdrskott.

Garanti - Ar ett &tagande frdn entreprendren eller bostadsproducenten.
Garantiarbete - Arbete fér att avhjalpa fel fran besiktning.

Garantibesiktning - Pakallas av bestéllaren som ar bostadsrattsféreningen och ska genomioras inom tv3

ar fran den godkdnda slutbesiktningen.

Inbetalning: Nar kunden betalar for den vara eller tjanst som han/hon har képt av féretaget gér han/hon

en inbetalning till féretaget.

Inflation - en 6kning av den allmanna prisnivan som gbr att man kan kdpa féarre varor och tjanster for

samma mangd pengar.
Inkomst - Nar ett foretaq saljer en vara eller tjanst uppstar en inkomst

Insats - Ar det belopp som man betalar till bostadsrattsféreningen i samband med upplatelsen. Insatsens

storlek framgar av den ekanomiska planen.

Intygsgivare - En perscn utsedd och registrerad av Boverket. Intygsgivarna kontrollerar att uppgifterna i

kostnadskalkylen och den ekonomiska planen stammer och att projektet ar ekonomiskt hdllbart pa sikt.
Intakt - En intakt &r en periodiserad inkomst

Kapitalkostnad - Den totala kostnaden for lanet under en viss tidsperiod och bendmns i kronar.
Kostnadskalkyl - Ar en kalkyl éver kostnaderna for projektet och ar forstadiet till den ekonomiska planen,
Kalkylen ska vara forsedd med ett intyg av tva av Boverket utsedda intygsgivare. For att kunna skriva for-
handsavtal maste det finnas en intygsgiven kostnadskalkyl.

KPI - Konsumentprisindex (KPI) syftar till att mata prisutvecklingen for hela den privata konsumtionen,

Kopeskilling - Den summa som képare och séljaren har dverenskommit fér bostaden.,
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Lagfart - Ar ett bevis p4 vem som &r 3gare av en fastighet. | samband med att lagfart registreras betalas
en 5.k. stampelskatt for att bli lagfarten.

Likvidavrdkning - en avstdmning av slutbetalningen till bostadsrattsféreningen. Avrakningen sker oftast |
samband med tilltradesdagen. | likvidavrdkningen finns alla uppgifter som rér betatningen, som till

exempel tidigare erlagda forskott.

Markanvisningsavtal - Ett markanvisningsavtal innebér att en intressent under den tid som avtalet [6per

ensam har ratt att térhandla med kommunen om ett markomréde.
Marknadsvarde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjanst handlas till p& en marknad.
Moms - ar en skatt {mervérdesskatt) som betalas vid kdép av varor och tjanster

Pantbrev - Ett dokument som anvands som sadkerhet fér [an. Det dr utfardat pa ett visst belopp och inom

en viss del av det pantsatta objektets varde (inomléget).

Pantsattningsavgift - De flesta bostadsképare behdver ta 1an till sin bostadsratt. Dessa lan maste

registreras hos téreningen (pantsattningsregistret). FGr detta tar féreningen ut en engéngsavgift.
Ranta - betalas av nagon som lanar pengar och erhalls av ndgon som l&nar ut pengar.

Sluthesiktning - Nar bostadsrattsforeningens hus ar klart och fardigbyggt utférs en slutbesiktning eller
entreprenadbesiktning. Slutbesiktningen ar viktig inte minst fér att parterna i sina avtal ofta hanvisar till
den nér det galler juridiska fragor. Det ar vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir

formellt godkanda.

Stadgar - Stadgarna ar bostadsrattsfGreningens grundldggande regler. Stadgarna ska vara registrerade
hos Bolagsverket och ar darfér en offentlig handling. Det &r féreningsstamman som beslutar om

stadgarna.

Tillval - Bostadsratten upplats med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du en
mojlighet att gora egna personliga tillval till denna grundstandard f6r att kunna satta din egen prégel pé
lagenheten. Tillvalen arférenade med en merkostnad for dig som bostadsréttshavare. Tillvalen diskuteras

mellan dig som kdpare och entreprendren och sedan ingér ni ett separat avtal om dessa tillval.

Upplatelseavgift - Aren sirskild avgift som bostadsrattsféreningen kan ta ut tillsammans med insatsen niar

bostadsratten uppldts. En férutsatining ar dock att stadgarna ger féreningen en sadan ratt.

Upplatelseavtal - Upplatelseavtalet tecknas mellan bostadsrattsféreningen och bostadsrattshavaren och
regleras | bostadsrattslagen. For att uppldtelse av lagenheten ska kunna ske krivs att det finns en
registrerad ekonomisk plan samt att bostadsrattshavaren dr medlem i fareningen. Vidare kravs fér att

N@
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upplatelse ska kunna ske att den slutliga kostnaden for féreningens hus har redovisats i den ekonomiska

planen.
Utbetalning - Handelse som sker ndr pengar betalas ut.

Arsavgift - Arsavgiften ska ticka féreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, [Gpande

underhail, skotsel av fastigheten, amorteringar etc.

Overlatelseavgift - Vid forsaljning, arv, gava eller bodelning utgér en dverldtelseavgift, | enlighet med

téreningens stadgar, for féreningens arbete och kostnader.

W
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknadc granskat ekonomisk plan for
Bostadsrattsféreningen Vikhems by, 769633-4486 daterad 2019-05-06.

Den ekonomiska planen innehaller savil kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intygect.

De i planen lamnade uppgifterna dr sdledcs riktiga och avser berdknad anskaffhingskostnad
tor foreningens fastighet.

Gjorda berdkningar baserade pa sdvil kidnda som prelimindra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var beddmning dr att den ekonomiska planen framstar som héillbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pé
tillforhitliga grunder.

Foreningen har fler hus med totalt mer dn tre ligenheter som avses uppldtas med bostadsritt.
V1 anser att forutsattningarna 1 1 kap 5 § bostadsréttslagen for registrering av planen ar
upptyllda. Uppgifterna i planen avser en berdknad anskaffningskostnad.

V1 har inte besdkt fastigheten 1 samband med intygsgivningen. Vi bedémer att besok pa
tastigheten inte kan tillfora ndgot av betydelse for var granskning med beaktande av
tillgingliga handlingar och samtal med kontrollansvarig. Vi bedémer att 1dgenheterna kan
upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har ansvarsforsakring.

Stockholm den 7 maj 2019

7AY4

Jur kand Urban Wiman Advokat Kjell Karlsson




Bilaga till intyg for ekonomisk plan daterat den 7 maj 2019
avseende Brf Vikhems by 769633-4486

Nedanstdende handlingar utgér grund for bedémning av uppgifterna i foreningens
ekonomiska plan.
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VA-taxor 2018-01-01
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Anbud ekonomisk och teknisk forvaltning, 2019-03-18

Mail fran Staffanstorps kommun angdende vattcnmétare, 2019-04-30
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