Kostnadskalkyl enligt bostadsrattslagen 1991:614 for

Riksbyggen Bostadsréttsférening Kopparvalvet

Organisationsnummer 769636-4947

Denna kostnadskalkyl har uppréttats med féljande huvudrubriker:

A. Allméanna férutséttningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Berédknad kostnad for féreningens fastighet

D. Prelimindr finansieringsplan

E: Berédkning av foreningens I6pande intékter och kostnader, ar 1
F. Redovisning av ldgenheterna

G. Nyckeltal

H. Ekonomisk prognos

L. Kénslighetsanalys

J. Finansieringsplan av kommande underhallsatgarder
Underhallsplan 50 ar

K. Ovriga upplysningar

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen som registrerats hos Bolagsverket 2018-07-13 har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot ersattning, till féreningens
medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande
utan begransning i tiden. Foreningen skall i sin verksamhet framja de kooperativa principerna sasom de
kommer i uttryck i stadgarna och verka fér en socialt, ekonomiskt och miljoméassigt hallbar utveckling.

Riksbyggen planerar att uppfora tva flerbostadshus med sammanlagt 63 lagenheter i Vasteras
kommun for att senare dverlata till bostadsrattsféreningen.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 6 § bostadsrattslagen har styrelsen
upprattat foljande kostnadskalkyl for foreningens framtida verksamhet.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en s k akta bostadsrattsférening).

B. Beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckning: Vasteras Verkstaden 23, del av

Areal: Ca 2340 m?

Bygglov: Bygglov har lamnats av Vasteras kommun 2023-05-25.
Antal Byggnader: 2

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Antal Igh: 63

Antal lokaler: 4

BOA (m?): 4 548

LOA (m?): 427

Byggnadernas utformning
Ett flerbostadshus pa 7 vaningar med kallare och ett flerbostadshus pa 8 vaningar med

sammanlagt 63 lagenheter samt 4 hyreslokaler.

Byggnaderna kommer att uppféras pa ett sadant satt att en Andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggningar kommer att bildas fér att tillgodose fastigheternas behov av parkeringsplatser,
gator, gemensamhetslokal m.m. inom omradet.

Ovrigt
For att erhalla ett |agre parkeringstal har avtal tecknats med Vasteras Parkerings AB om genomforande och

uppféljning av bilpool och mability management-atgarder och det innebar att sarskilda atagande kommer att
aéalla for fastiaheten.



C. Beriknad anskaffningskostnad for foreningens fastighet

Kepeskilling for féreningens fastighet, totalentreprenadkostnad

inkluderande byggherrekostnader, anslutningsavgifter, andel i

gemensamhetsanlaggning, lagfart, pantbrev, foreningsbildning, 262 500 000 kr
mervardesskatt, mm.

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 262 500 000 kr

Retroaktivt momslyft som enligt ML 9 kap 8 § som kan erhallas ska efter utbetalning fran Skatteverket tilifalla Riksbyggen. Detta
férutsatter att lokalerna hyrs ut till momspliktig verksamhet. Uthyrningen for lokalerna skall avse minst en period pa 10 ar.
Preliminart belopp kommer att redovisas i ekonomisk plan.

Taxeringsvardet inklusive byggnad fér bostader har &nnu ej faststallts men 126 000 000 kr
beraknas till
Taxeringsvardet inklusive byggnad for lokaler har &nnu ej faststallts men 5629 000 kr
beraknas till

D. Preliminér finansieringsplan

Lan Belopp Séakerhet Réntesats™ Bindningstid Amort plan
% ciaar

Lan 1 18 067 000 kr Pantbrev 4,01 3 1,0% rak

Lan 2 18 067 000 kr Pantbrev 3,86 4 1,0% rak

Lan 3 18 068 000 kr Pantbrev 3,78 5 1,0% rak

* Réntor for 1an ovan &r angivna per 2024-02-19

Summa lan 54 202 000 kr
Insatser 208 298 000 kr
SUMMA FINANSIERING 262 500 000 kr

Insatsernas férdelning mellan bostadsratterna framgar av lagenhetsforteckningen (avsnitt F.
Redovisning av lagenheterna).



E. Beridkning av foreningens I6pande intékter och
kostnader, ar 1 (Kassaflédesprognos)

Uppgifterna &r preliminéra och grundar sig pa bedémningar gjorda februari manad 2024.

INTAKTER

Arsavgifter

Arsavgifter Bostader 3943 100 kr

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

Arsavgifter Férbrukning inkl moms, Bostéader
Bedémd uppmétt férbrukning? per Igh av varmvatten och hushallsel. 646 700 kr

) Driftkostnader som bostadsréttshavaren skall svara for utéver arsavgift bostader. Avvikelser av de individuellt
uppmiitta férbrukningen kan férekomma beroende pa hushallets sammanséttning och levnadsvanor.
Schablonvérden per lagenhet redovisas i lagenhetsférteckningen.

Ovriga intékter

Hyresintakter lokaler, exkl moms 854 000 kr

SUMMA INTAKTER 5 443 800 kr



KOSTNADER

Kapitalkostnader och amorteringar

Réantor
Amorteringar

Driftkostnader inkl férbrukning hushall samt moms i
férekommande fall *

Ekonomisk férvaltning

Teknisk forvaltning inkl fastighetsdrift
Lokalvard gemensamma utrymmen
Utemiljo inkl snéréjning

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Férsakringar

Uppvarmning inkl varmvatten hushall *
Elférbrukning inkl hushallsel
VA-kostnader

TV/Data/Tele (Grundutbud)
Renhallning/sophé@mtning

Service inkl besiktning hiss, évriga installationer
Mobilitet (bilpool)

Forbrukningsmaterial och 6vriga utgifter

Driftnetto samféllighetsférening

Férenings andel av driftnetto fran samféllighetsférening

*) Berdknade kostnader efter normalférbrukning.

1) Se féregaende sida.

2 097 000 kr
542 000 kr

2 351 900 kr

- kr



Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt * 56 300 kr
Hyra parkeringsplatser till bilpool 36 000 kr
SUMMA KOSTNADER 5083 200 kr
Avséttning till underhallsfond. 327 000 kr
SUMMA KASSAFLODE 33 600 kr

2) Fér de forsta femton aren efter vardearet utgar, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostédder. Fastighetsskaften avser kommersiella lokaler.

RESULTATPROGNOS

Summa Intakter 5443 800 kr
Summa Kostnader - 5 083 200 kr
Aterféring Amorteringar 542 000 kr
Avskrivningar - 5020 625 kr
SUMMA RESULTAT - 4118 025 kr

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

F. Redovisning av lagenheterna

Ligenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Lokaler
Lokal nr | Area Lokalens Arshyra | Manads-
anvandning hyra
1 57 Butik/kontor 114 000[ 9500
2 99 Butik/kontor 198 000| 16 500
3 180 Butik/kontor 360 000| 30 000
4 91 Butik/kontor 182 000| 15 167
Summa 427 854 000

Parkering kommer att inréttas som gemensamhetsanlaggning. Parkeringarna ar gemensamt
med ytterligare fastigheter och kommer att forvaltas av en samfallighetsforening. Férhyrning av
parkeringsplatser sker via samféllighetsférening. Vid inflyttning kommer
parkeringsanlaggningarna inte vara klara, parkering sker d& pa anvisad plats.

Hyra for parkeringsplats kommer att vara inom spannet 800-1200 kr/manad inkl moms.
Féreningens medlemmar ansluts till en bilpool vid inflyttning (1 st anslutning per hushall).

Anslutningen till bilpoolen varar f r o m férsta inflyttning och I6per i 5 ar. Kostnaden for anslutning
av samtliga hushall ingar i arsavgiften.
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G. Nyckeltal

BOA: 4 548 m? LOA: 427 m?

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

**) Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berékningsgrund.
***) Nedanstaende nyckeltal har BOA+LOA som berdkningsgrund.

Insatser *
Féreningens lan *
Anskaffningsvarde *

Belaningsgrad
Snittranta foreningens lan

Arsavgift, bostader *
Hyresintakter, lokaler **

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

ek

*kk

Kassaflode
Avsattning till underhallsfond inklusive amortering
Avskrivning ***

*

krim?

45 800
11918
57718

20,6%

3,9%
kr/m?

867

2 000

142
473

191
1009
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K. Ovriga upplysningar

1 Uppmatning av ldgenhetsareorna ar gjord digitalt enligt SS 21054:2020.
Mindre avvikelser i funktion eller bostadsarea paverkar inte de faststéllda insatserna.

2. Andelstalen fér respektive Igh ar berdknade utifran lagenhetens area och utformning for att
respektive lagenhet ska béara sin del av kostnader for drift och underhall.

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

Till kostnadskalkyl tas en féreningsspecifik underhallsplan fram. Har beraknas féreningens
kostnad foér planerat underhall pa 50 ars sikt.

| kostnadskalkylen har det planerade underhallet finansierats pa féljande satt.

En del av det planerade underhallet finansieras via avgiften (avséttning till underhaill) och en del
via det laneutrymme som uppstar nar féreningen amorterar sina lan. Den arliga amorteringen
enligt kostnadskalkylen ger ett laneutrymme som tas med i berékning av féreningens finansiering
fér kommande planerat underhaill.

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

Vasteras 2024-03- | |

Riksbyggen Bostadsrattsférening Kopparvalvet

Dannia /{/{Js\wn r—{é\};h,"c.‘\j z\amam



INTYG

avseende Riksbyggen Bostadsrattsfoérening Kopparvalvet
Organisationsnummer 769636-4947

Undertecknade, som for det &ndamal som avses i 5 kap. 6 § andra stycket bostadsréattslagen
(1991:614) granskat kostnadskalkyl undertecknad den 2024-03-11 far hdrmed avge féljande

intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av
féreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som l&mnats i kalkylen stdmmer éverens med
innehallet i tillgdngliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kénda fér oss. | kalkylen
gjorda berakningar dr vederhéftiga, och kalkylen framstar som héllbar. Vidare anser vi att
férutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrattslagen &r uppfyllda.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfér nagot av betydelse for
granskningen.

Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

[

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2024-02-07
Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2022-08-23
Projektkalkyl 2023-09-30

Utdrag ur fastighetsregistret, 2024-02-07
Situationsplan daterad 2023-04-13
Driftkostnadsberakning 2024-03-07
Driftkostnadsberakning Samff, 2023-06-14
Berakning av taxeringsvérde 2023-09-26
Rénteuppgift per 2024-02-19

Bygglov 2023-05-25

5]
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P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tiliférlitiga grunder.

Stockholm 2024-04- {6 th -04-(()
.‘ \\J _

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




