Kostnadskalkyl enligt bostadsrattslagen 1991:614 for

Riksbyggen Bostadsréttsférening Visionen

Organisationsnummer 769640-4669

Denna kostnadskalkyl har upprattats med féljande huvudrubriker:

A. Allménna forutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Berdknad kostnad fér féreningens fastighet

D. Preliminér finansieringsplan

E. Berikning av féreningens l6pande intédkter och kostnader, ar 1
F: Redovisning av lagenheterna

G. Nyckeltal

H. Ekonomisk prognos

l. Kénslighetsanalys
J. Finansieringsplan av kommande underhallsatgédrder narmaste 30 ar
K. Ovriga upplysningar

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. Allmédnna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen som registrerats hos Bolagsverket 2021-10-19 har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot ersattning, till féreningens
medlemmar upplata bostadslagenheter fér permanent boende, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande
utan begrénsning i tiden. Féreningen skall i sin verksamhet frémja de kooperativa principerna sasom de
kommer i uttryck i stadgarna och verka fér en socialt, ekonomiskt och miljémassigt hallbar utveckling.

Riksbyggen planerar att uppféra 2 flerbostadshus med sammanlagt 80 lagenheter i Haninge
kommun for att senare 6verlata till bostadsréattsféreningen.

Fér att kunna tréffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap 6 § bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat féljande kostnadskalkyl fér féreningens framtida verksamhet.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en s k akta
bostadsrattsférening).



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Haninge Séderbymalm 3:533
fastigheten kommer att ha ett 3-D utrymme (innehallande
lokaler) som urholkar fastigheten Haninge Séderbymalm 3:533

Areal: 1612 m?

Bygglov: Bygglov har I&mnats av Haninge kommun 2022-03-09.
Antal Byggnader: 2

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Antal Igh: 80

Antal lokaler: 0

BOA (m?): 5248

LOA (m?): 0

Byggnadernas utformning
Byggnaderna uppfors i 8 vaningar med sammanlagt 80 l&genheter . Byggnaderna innehaller
inga hyreslokaler.

Byggnadeerna kommer att uppforas pa ett sddant satt att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Gemensamhetsanldggning

Gemensamhetsanldggningar kommer att inrattas for att tillgodo se féreningens behov av gard, parkering,
gemensamhetslokal mm.

Servitut m.m.

Andamal Rattsforhallande Typ Rittighetsheteckning
Ventilationskanaler Last Avtalsservitut D201600394679:1.1
Konstruktion Last Officialservitut 0136K-2018/7.1
Konstruktion Férman Officialservitut 0136K-2018/7.5

Last Firman Officialservitut 0136K/2018/7.9



C. Beridknad anskaffningskostnad for féreningens fastighet

Férvarv av Haninge V2 AB AB *

Totalentreprenadkostnad inkluderande byggherrekostnader,
anslutningsavgifter, andel i gemensamhetsanlaggning, lagfart, pantbrev,
foreningsbildning, mervardesskatt, mm.

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSSKOSTNAD 328 045 000 kr

*Bostadsrattsforeningen kommer att forvdrva samtliga aktier i Haninge V2 AB, org.nr. 556993-0935 som #ger fastigheten
Soderbymalm 3:533, darefter kommer fastigheten att séljas vidare till bostadsréttsforeningen och akliebolaget avses att
likvideras. Likvidationen kommer att bekostas och utféras av Riksbyggen.

Fér det fall féreningen i framtiden avyitrar fastigheten kommer det Svertagna skaiteméssiga vérdet med tilldgg for
entreprenadkostnader samt évriga anskafiningskostnader ligga till grund fér berékning av eventuell skattepliktig vinst. Den
latenta skatten har beréknats till cirka 4.085.000 miljoner kronor

Taxeringsvérdet inklusive byggnad fér bostéder har &nnu ej faststéllts men 131 800 000 kr
beraknas till

D. Prelimindr finansieringsplan

Lan Belopp Sikerhet Rantesats* Bindningstid Amort plan
% c:a ar

Lan1 22 672 000 kr Pantbrev 4,09 3 1,0% rak

Lan 2 22 672 000 kr Pantbrev 3,99 4 1,0% rak

Lan 3 22 672 000 kr Pantbrev 3,95 B 1,0% rak

*Rantor for l1An ovan 4r angivna per 2023-04-05

Summa lan 68 016 000 kr
Insatser 260 015 000 kr
SUMMA FINANSIERING 328 031 000 kr

Insatsernas férdelning mellan bostadsrétterna framgar av lagenhetsforteckningen (avsnitt F.
Redovisning av l&genheterna). :



E. Berdkning av féreningens I6pande intédkter och
kostnader, ar 1 (Kassaflédesprognos)

Uppgifterna &r prelimindra och grundar sig pa bedémningar gjorda april manad 2023.

INTAKTER

Arsavgifter

Arsavgifter Bostéder 5240 000 kr

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgifterna férdelas efter
andelstal.

Arsavgifter Férbrukning inkl moms, Bostader
Bedémd uppmatt férbrukning® per Igh av varmvatten och hushallsel . 590 000 kr

1) Driftkostnader som bostadsréttshavaren skall svara far utdver arsavyift bostéder. Avvikelser av de individuellt
uppméitta forbrukningen kan férekomma beroende pa hushéllets sammanséttning och levnadsvanor.
Schablonvérden per légenhet redovisas i ldgenhetsforteckningen.

Ovriga intakter

SUMMA INTAKTER 5830 000 kr



KOSTNADER

Kapitalkostnader

Rantor

Amorteringar

Réntekostnadsreserv infor slutlig placering av féreningens [an
(motsvarar c:a 0,7 % -enhetshdjning av réntan i den preliminéra
finansieringsplanen ovan).

Driftkostnader inkl férbrukning hushall samt moms i
férekommande fall *

Ekonomisk férvaltning

Teknisk férvaltning inkl fastighetsdrift
Lokalvard gemensamma utrymmen
Utemiljé

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Forsakringar

Uppvarmning inkl varmvatten hushall*
Elférbrukning inkl hushallsel’
V/A-kostnader inkl férbrukning hushall
TV/Data/Tele (Grundutbud)
Renhallning/sophéamtning

Service inkl besiktning hiss, 6vriga installationer
Lépande underhall
Férbrukningsmaterial och dvriga utgifter

Driftnetto samfillighetsforening
Forenings andel av driftnetto fran samfallighetsféreningen

*) Beraknade kostnader efter normalférbrukning.

" Se féregaende sida.

2717 800 kr
680 300 kr
450 000 kr

2 053 000 kr

231 000 kr



Ovriga kostnader
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
SUMMA KOSTNADER

Avséttning till underhallsfond.

SUMMA KASSAFLODE

2)Fér de forsta femton aren efter vérdedret utgar, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostader. /Fastighetsskalten avser kommersiella lokaler /garage.

RESULTATPROGNOS

Summa Intakter

Summa Kostnader "
Aterféring Amorteringar

Avskrivningar -

SUMMA RESULTAT -

Avskrivningar sker enligt redovisningssystemet K3 dvs avskrivningsunderlaget &r uppdelat pa
komponenter.

- kr

5670 100 kr

105 000 kr

54 900 kr

5830 000 kr
5670 100 kr

680 300 kr
7 110 705 kr

6 270 505 kr



F. Redovisning av ldgenheterna

Liagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Biluppstéllning antal platser
Garage Parkeringsdidck | Oppna platser
Kall Varm Under P4 |Med tak| Utan tak
21*

* L addstolpar kommer alt installeras, antalet &r &nnu inte faststallt.

Garage kommer att inrdttas som en gemensamhetsanléggning och finnas i en annan fastighet
intill féreningens fastighet. Garaget &r gemensamt med ytterligare fastigheter och kommer att
forvaltas av en samfallighetsférening. Férhyrning av garageplatser sker via
samféllighetsféreningen.

Hyra fér garageplats med laddstolpe &r 1.300 kr/ménad exklusive kostnad for individuell
elforbrukning.

Féreningens medlemmar kommer att ansluts till en fordonspool vid inflyttning (1 st anslutning
per hushall).
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G. Nyckeltal
BOA: 5248 m? LOA: 0 m?

*) Nedanstaende nyckeltal har bostadsarea (BOA) som
berakningsgrund.

**) Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berdkningsgrund.

=) Nedanstdende nyckeltal har BOA+LOA som berakningsgrund.

Insatser *
Féreningens lan *
Anskaffningsvérde *

Belaningsgrad
Snittranta féreningens 1an
Rantekostnadsreserv fér féreningens lan

Arsavgift, bostader *
Arsavgift, lokaler **
Hyresintakter, bostader *
Hyresintékter, lokaler **

Arsavgift Férbrukning inkl moms, bostader *
Avgift Férbrukning inkl moms, lokaler **
Driftskostnader (inkl ovan bedémd férbrukning) ***

Kassaflode ***
Avsattning till underhalisfond inklusive amortering *
Avskrivning ***

kr/m?

49 546
12 960
62 509

20,7%
4.,0%
0,7%

krim?
998

o o o

112

391

10
150
1355
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K. Ovriga upplysningar

1. Uppmaétning av ldgenhetsareorna &r gjord digitalt enligt SS 21054:2020.
Mindre avvikelser i funktion eller bostadsarea paverkar inte de faststéllda

2. Andelstalen for respektive Igh &r berdknade utifran I&genhetens area och utformning fér att
respektive ldgenhet ska béara sin del av kostnader for drift och underhall.

3. Kostnadskalkylen bygger pa de férhdllanden som rader vid tidpunkten for kostnadskalkylens
uppréttande.
4, Finansiering av planerat underhall, Kapitel J.

Till kostnadskalkyl tas en féreningsspecifik underhélisplan fram. Har beréknas féreningens
kostnad for planerat underhall pa 30 ars sikt.

| kostnadskalkylen har det planerade underhallet finansierats pa féljande sétt.

En del av det planerade underhallet finansieras via avgiften (avséttning till underhall) och en del
via det laneutrymme som uppstar nér féreningen amorterar sina lan. Den arliga amorteringen
enligt kostnadskalkylen ger ett l&neutrymme som tas med i ber&kning av féreningens
finansiering fér kommande planerat underhall.

5. 8 st av lagenheterna (Igh 1103, 1203, 1303, 1403, 2103, 2203, 2303 och 2403) kommer att
omfattas av Riksbyggens "Hyrk&ép". Detta innebér att den boende hyr bostadsréatten och har
inom en fyraars period méjlighet att képa bostaden. Erbjudandet riktar sig till yngre vuxna
mellan 18-35 &r. Hyra motsvarar nyproduktionshyra pa aktuell ort. Overléatelsepriset fran
Riksbyggen till den boende motsvarar som hdgst ursprunglig insats, med en arlig upprékning
motsvarande konsumentprisindex.

Styrelsen ansdker samtidigt om Bolagsverkets tillstand att ta upp forskott av insatser.

Stockholm 2023-05-15

Riksbyggen Bostadsrattsférening Visionen
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INTYG

avseende Riksbyggen Bostadsrattsférening Visionen
Organisationsnummer 769640-4669

Undertecknade, som for det &ndamal som avses i 5 kap. 6 § andra stycket bostadsrattslagen
(1991:614) granskat kostnadskalkyl undertecknad 2023-05-15 far harmed avge féljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedémandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som Iamnats i kalkylen stammer éverens med
innehallet i tillgangliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kénda for oss. | kalkylen
gjorda berakningar ar vederhaftiga, och kalkylen framstar som hallbar. Vidare anser vi att
férutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrattslagen ar uppfylida.

Vi har ej besckt fastigheten da vi anser att ett platsbesék inte tillfér nagot av betydelse fér
granskningen.

Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2023-05-22
Stadaar, registrerade hos Bolagsverket 2021-10-19
Projektkalkyl 2023-04-14

Utdrag ur fastighetsregistret, 2023-05-22
Situationsplan daterad 2021-10-25
Driftkostnadsberdkning 2023-05-09
Driftkostnadsberdkning Samff, 2023-05-09
Ber&kning av taxeringsvérde 2023-05-22
Kreditoffert SHB 2022-03-04

Bygglov 2022-03-09

HENRNEEEEEE

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tiliférlitliga grunder.

Stockholm 2023-06-09
27N

Av Boverket forklarade behdriga att utfarda intyg avseende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler avseende hela riket.



