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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsforeningen Vikaholms Allé 5, org. nr. 769632-0139 i Vixjé kommun som registrerats
hos Bolagsverket 2016-04-02 har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen kan &ven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning till ligenheten.

Foreningen avser att uppfora 32 st lagenheter fordelat pa 2 huskroppar i flerbostadshusform. Bada
huskropparna byggs i fyra plan. Byggplatsarbetena beriknas starta under Q1 2017 och inflyttning
sker preliminért under varen 2018.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet:

Berikningen av foreningens drliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden
for kostnadskalkylens upprittande kiinda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Projektutveckling AB och genomfors pa totalentreprenad.
Enligt entreprenadkontraktet som kommer att upprittas mellan foreningen och OBOS
Projektutveckling AB, svarar OBOS Projektutveckling AB under 6 manader efter avrikningsdagen
for kostnaderna for de bostadsritter som eventuellt &r osdlda. OBOS Projektutveckling AB kdper
dérefter de osélda bostadsritterna.

OBOS Projektutveckling AB garanterar den slutgiltiga anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att férvirvas genom kop av aktiebolag. Kdpeskillingen for aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten kommer
dérefter att, genom underprisoverldtelse, dverforas till bostadsréttsforeningen for en kopeskilling
motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda virde, skattemissigt virde. Direfter likvideras
bolaget genom OBOS Projektutveckling AB:s forsorg och byggnaderna firdigstills av
bostadsrittsforeningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionerna innebér att
det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om foreningen 4ndrar syfte och séljer
sin fastighet. Bokforingsméssigt virderas dérfor skatten till O kr.

Sakerhet for foreningens skyldighet att dterbetala forskott till bostadsréttshavare, som omnidmns i 5
kap 5 § bostadsrittslagen, limnas genom forskottsgaranti utstélld av Gar-Bo Forsikring AB eller
genom sérskild garantifrbindelse utstdlld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For insatser
lémnas insatsgarantiforsékring utstélld av Gar-Bo Forsdkring AB eller genom sérskild
garantiforbindelse utstdlld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. Fér entreprenaden giller
entreprenadsikerhetsforsikring utstilld av Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvirdesforsékring av dess fastigheter med bostadsrittstilligg for
medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar:
Adress:

Fastigheternas areal:
Bostadsarea :

Bygglov:

Troskeln 1, Vixjé kommun
Vikaholmsallén 37 och 39, 352 20 Vixjo
Totalt 3 613 m?

2610 m?> BOA

Bygglov har erhéllits den 2016-10-28

Bebyggelsen utgdrs av 2 huskroppar i 4 vaningar med 16 ldgenheter i vardera huskropp. Totalt 32
ldgenheter. Varje huskropp har invéndigt trapphus som innefattar teknikrum, hiss samt tillhdrande

lagenhetsforrad.

Tomtmark/triadgdrd

For lagenheterna i markplan ingér tomtmark/altan i upplételsen. Denna yta ér forlagd pa husens
baksida och avgrinsas med hickar. Det vilar respektive bostadsrittshavare att ansvara for skétseln
av marken som ingar i uppléatelsen.

For plan 2-4 ingér direkt anslutande del av loftgéngen i upplatelsen. Hir finns plats for mdblemang.

Fastigheten kommer att vara del av en gemensamhetsanliggning som innefattar gronytor samt en

anlagd lekplats.

Parkering, forvaring, avfallshantering

Till varje lagenhet hor en biluppstillningsplats. Utdver det finns 5 st géstparkeringar och 2 st
handikappsparkeringar. Merparten av forrdden finns invéindigt i trapphusen, 6vriga forrad ligger i
direkt anslutningen till respektive ligenhet. Miljérum &r placerat pa gaveln av respektive huskropp.

Kortfattad byggnadsbeskrivning Ligenheter

Antal vaningar
Grundliaggning
Stomme

Bjilklag

Yttertak

Fasad

Entréplan
Dérrsnickerier
Fonster

Innerviggar i ldgenhet
Kok
Uppvéarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

4
Betongplatta pa mark

Prefabricerade volymbyggda trielement

Prefabricerade traelement

Prefabricerade fackverkstakstolar med papptak
Fasadskivor av betong med inslag av tripanel
Marksten/Loftgang

Glasad entrédorr

Tréfonster med utsida av aluminium, samtliga fonster har 3-glas isolerruta
Prefabricerade traelement

Fabrikat Vedum

Vattenburen virme med radiatorer, Central fjérrvirme
Mekanisk frén och tilluftsventilation med tervinning, ftx
Oppen Fiber (Telia)



Kortfattad byggnadsbeskrivning Trapphus och Loftgangar

Antal véningar 4

Grundldggning Betongplatta pa mark

Stomme Prefabricerade betongelement

Bjélklag Prefabricerade betongbjilklag

Yttertak Prefabricerade fackverkstakstolar med papptak

Fasad Fasadskivor av betong med inslag av tripanel
Loftgangar stomme Stalkonstruktion

Loftgéngar bjilklag Betongbjélklag

Entréplan Marksten

Dorrsnickerier Glasat entréparti

Fonster Tréfonster med utsida av aluminium, samtliga fonster har 3-glas isolerruta
Uppvirmningssystem Vattenburen virme med radiatorer, Central fjérrvirme

Forrdd placerade i trapphus

Grundldggning: Platta pa mark
Yttervigg: Betong
Yttertak: Papptak

Dorr: Slat tradorr

Forrad placerade pd markplan samt loftgéng

Grundldggning: Platta pd mark

Yttervigg: Oisolerad triregelstomme med fasadskivor av betong
Yttertak: Papptak

Dorr: Slat tradorr

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak

Entré, kapprum Ekparkett Vitmélad gips ~ Folierad skiva/mélad gips
Kok Ekparkett Vitmaélad gips ~ Folierad skiva/malad gips
Bad, wc/dusch/ tvédtt  Vétrumsgolvmatta Vitrumsskiva  Folierad skiva/mélad gips
Vardagsrum Ekparkett Vitmaélad gips ~ Folierad skiva/malad gips
Sovrum Ekparkett Vitmélad gips ~ Folierad skiva/mélad gips

Forrdd, kladkammare  Ekparkett Vitmaélad gips ~ Folierad skiva/malad gips



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastigheter, som sker genom kop av
aktiebolaget Vikaholm 5 AB.
12 550 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Projektutveckling AB (inklusive
entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll,
besiktning, konsulter, réntor, lagfart, forsiljningskostnad, Ovriga
bankkostnader, inteckningskostnad och moms) samt 100 000 kr i
foreningens kassa pa avrakningsdagen.
68 850 000 kr

Beriknad slutlig anskaffningskostnad 81 400 000 kr

Fastighetsskatt till och med faststéllt virdedr ingér i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation dver 14n och insatser som beriknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Investeringslan totalt 32 500 000 kr
(Férdelning, amortering och rintor enligt punkt E)

Insatser 48 900 000 kr
Summa beriiknad finansiering 81 400 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sikerhet for fastighetslanet.
Foreningen tecknar fullvardesforsikring av dess fastigheter.



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Belopp Riinta Riinta Amort  Summa
Lan kronor Bindn.tid % Amortering  kronor kronor  kronor
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 10 833 000 1ar 2,40 rak  0,6% 259992 65 655 325 647
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 10 833 000 2 ar 2,40 rak  0,6% 259992 65 655 325647
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 10 834 000 4 ar 2,40 rak  0,6% 260016 65 661 325677
Summa l&n 32500000  snitt 2,40% 780000 196 971 976 971
Insatser (och ev upplételseavgifter) 48 900 000
Foreningens projektkos tnad 81400 000
Kapitalutgifter 780000 196971 976971
Driftskostnader, foreningens gemensamma 215 kr/m2 BOA 560 000
Fondavsittning, yttre fastighetsunderhall 30 kr/m2 BOA 78 000
Summa ﬁrsutbetalnigngar och fondavsiittningar 1614971
Berdkningarna baseras pé forsta aret efter investeringslnets utbetalning.
Rénteutgift for totalt 1an om 32 500 000 kr kronor
Snittrinta, 2,4 % 780 000
Amortering 196 971
Beriknad kapitalutgift ar 1 976 971
Auvsittning till fond for fastighetsunderhéll (30 kr/m? BOA) 78 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 560 000
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderéren) 0
Summa beriiknade arliga utbetalningar och fondavsittningar
totalt ar 1 1614971

Utover insatser och 14n tillser OBOS Projektutveckling AB att foreningen far 100 000 kr i

kassatillskott. Réntan berdknas som av bankens offererade rinta + riintereserv. Foreningens
styrelse bor placera 1dnen med olika I16ptider. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden
dr dock beroende av hur bostadsréttsforeningen kommer att bedéma rinteléiget vid
bindningstid-punkten for den langfristiga placeringen av lanen och det val av bindningstider
foreningen ddrmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar méste ske enligt rak plan pa 100-120
ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmissigt resultatunderskott, som inte har
ndgon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehdllning) eller ekonomiska héllbarhet, se
vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pd summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvérvet) 68 850 000 kr. Berdknad avskrivningsperiod 120 4, eller 574 000 kr &rligen.
Det dligger foreningens styrelse att sjélv slutligt bedoma nivén pé avskrivningen och att i
enlighet med ovan sékerstilla att foreningens likviditet 4r tillricklig samt att tillriickliga
fonderingar gors for framtida underhall. Styrelsen bor for &ndamalet och 16pande uppritta en
underhéllsplan. Avskrivningar foljer redovisningsreglerna i K2 regelverket.



Foreningens driftskostnader

Foreningens
kostnader

Driftskostnader Ar1
Forvaltnigskostnader
Ekonomisk forvaltning 45 000
Teknisk forvaltning 50 000
Styrelsearvoden inkl soc kost 10 000
Revision 15 000
Fastighetsforsakring 55 000
Ovriga forvaltningskostnader
Férbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el) 160 000
Vatten, avlopp 75 000
El, gemensam 20 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Sophdmtning, avfall 50 000
IT, kabel-TV, bredband Avilar br-havaren
Ovriga forbrukningskostn.
Skaotsel
Fastighetsskotsel
Stddning, trapphus och gem utrym. 20 000
Service tekniska inst. 10 000
Gemensamhetsanliggning 20 000
Driftsreserv 30 000
Summa 560 000

Foreningens driftkostnader &r 1 &r berdknade efter kostnadslige november 2017.

Varje bostadsriittshavare

- bor teckna egen hemforsdkring

- ansvarar for skotsel och underhéll av virme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldggning inom ligenheten

- ansvarar for skdtsel och underhall av tomtmark i anslutning till ligenheten

- har eget abonnemang géllande forbrukning av hushéllsel

- har eget abonnemang avseende data, tele och tv



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)

kr/kvm
Anskaffningskostnad 31183
Belaning (slutfinansiering) 12 450
Insats 18 733
Arsavgift snitt 619
Foreningens driftkostnad 215
Léagenhetsinnehavarnas berdknade drift 46
Avsiittning till yttre underhall 30

Avskrivning byggnader 220
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Berikningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.

kronor
Arsavgifter, 32 st ligenheter 1614971
Summa beriiknade arliga inbetalningar, totalt ir 1 1614971
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh Bostads- Ligenhets- Insats Insats  Andelstal Ars- Ménads- Ars- Kostnad berdknad
nr area  beskrivning avgift avgift avgift ber.el manads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar  ki/man__ kr/m2 kr/man _ kostnad
111 67 2 Rok 1345000 20135 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3 852
112 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
113 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
114 95 4 Rok 1795000 18915 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
121 67 2 Rok 1245000 18638 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3 852
122 82 3 Rok 1460 000 17740 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
123 82 3 Rok 1460 000 17740 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
124 95 4 Rok 1645000 17334 3,5334% 57 063 41755 601 364 5119
131 67 2 Rok 1295000 1938 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3852
132 82 3 Rok 1495000 18165 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
133 82 3 Rok 1495000 18165 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
134 95 4 Rok 1695000 17861 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
141 67 2 Rok 1345000 20135 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3 852
142 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
143 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
144 95 4 Rok 1795000 18915 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
211 67 2 Rok 1345000 20135 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3852
212 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
213 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
214 95 4 Rok 1795000 18915 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
221 67 2 Rok 1245000 18638 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3852
222 82 3 Rok 1460 000 17740 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
223 82 3 Rok 1460 000 17740 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
224 95 4 Rok 1645000 17334 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
231 67 2 Rok 1295000 1938 2,6722% 43 155 3596 646 256 3 852
232 82 3 Rok 1495000 18165 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
233 82 3 Rok 1495000 18165 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
234 95 4 Rok 1695000 17861 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
241 67 2 Rok 1345000 20135 2,6722% 43 155 3 596 646 256 3 852
242 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
243 82 3 Rok 1595000 19380 3,1472% 50 827 4236 618 315 4 551
244 95 4 Rok 1795000 18915 3,5334% 57 063 4755 601 364 5119
Justering
BOA 2610 48 900 000 100,00% 1 614 971
Antal 32

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen elforbrukning ingér inte i arsavgiften men redovisas som
prelimindr berdkning i markerat félt ovan. Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis
beroende pd antalet boende och konsumtionsménster. Kostnad for tv, tele, medieabonnemang ingér
inte i ovanstdende redovisning. Andelstalet dr berdknat som 80 % baserat p& bostadens bostadsyta och
med 20 % som ett fast tal for varje lagenhet. Ligenhetsarean &r uppmitt pa ritning.



H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditets prognos (tusental kronor)
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Utbe talningar Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Arl1l Ar1é6
Rintor " 780 775 771 766 761 756 733 709
Amortering ” 197 197 197 197 197 197 197 197
Driftskostnader ¥ 560 571 583 594 606 618 683 754
Fastighetsavgift 57
Summa arsutbetalningar 1537 1543 1550 1557 1564 1572 1612 1716
Inbetalningar

Arsavgifter © 1615 1647 1680 1714 1748 1783 1969 2174
Arsavgifter kr/m2 619 631 644 657 670 683 754 833
Arets nettobetalningar 78 104 130 157 184 211 356 457
Foreningens kassa

Ingdende saldo 100

Kassabe hallning 178 282 412 569 753 964 2451 4643
Varav ackumulerad avsittning 78 158 241 326 414 504 996 1562
till yttre underhallsfond .

Bok{oringsmiissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar1l Ar1e6
Rintor " 780 775 771 766 761 756 733 709
Avsittning underhallsfond ¥ 78 80 81 83 84 86 95 105
Driftskostnader ¥ 560 571 583 594 606 618 683 754
Fastighetsavgift 57
Avskrivning byggnader 120 r 574 574 574 574 574 574 574 574
Summa arskostnader 1992 2000 2008 2017 2025 2035 2084 2198
Intikter

Arsavgifter © 1615 1647 1680 1714 1748 1783 1969 2174
Bokforings missigt resultat 377 -353 -328 -303 277 -251 -116 25
Ackumulerat resultat -377 729 -1057  -1360 -1637 -1839 -2743 2939

'Fiirutséittningar for prognos och kinslighe tsanalys

1) Réntesats under hela prognosperioden ar ca 2,4 % vilket 4r genomsnittet for upptagna rantor.
Hénsyn har inte tagits till att linen 4r bundna.

2) Amortering enligt rak plan. I denna prognos redovisas endast amorteringar, di dessa paverkar
arsavgifterna och dirmed foreningens likviditet.

3) Avsiittning till underhéllsfond okar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader berdknas 6ka med antagen inflation 2 % per &r.

6) Arsavgiften ar beriiknad att Ska 2 % per 4r.

9) Underhéllsfonden forutsétts inte anvindas under prognosperioden.
Antagen inflation dr 2 % per ar, vilket 4r lika med Sveriges Riksbanks lingsiktiga inflationsmal.

Siffrorna i prognosen ar avrundade till nirmaste tusental.



I KANSLIGHETSANALYS
Réntescenarios
Snittrdnta i prognosen ca 2,40%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en procentenhet

Inflationsscenarios

Inflation i prognosen

2,00%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en

hdgre och ligre réinta procentenhet hégre och ligre inflation
1 %-enhet Liigre Rénta 1 %-enhet 1 %-enhet ligre  Inflation 1 %-enhet

Ar réinta prognos hogre rinta Ar inflation prognos  hégre inflation

1 494 619 743 1 619 619 619

2 507 631 755 2 629 631 633

3 521 644 767 3 639 644 649

4 534 657 779 4 649 657 664

5 548 670 791 5 659 670 680

6 562 683 804 6 670 683 697

11 637 754 871 11 726 754 785
Exempel: Arsavgiftsforindring per Figenhet 67 m2 per &r/méin
1 % lagre rinta 8342/ 695
1 % hdgre rénta, tillkommer 8342/ 695

2 % hdgre rénta, tillkommer
3 % hogre rinta, tillkommer

16 683 / 1390
25025/ 2085

12
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Kostnad for elférbrukning samt tv, telefon och bredband skall erldggas av
bostadsréttshavaren direkt till leverantoren.

2 Foreningens ligenheter kommer att upplatas med ett utforande i enli ghet med det
entreprenadkontrakt som skall upprittas mellan Bostadsrittsforeningen Vikaholms Allé
5 och OBOS Projektutveckling AB. Bostadsrittshavare som dirutdver, med styrelsens
tillstdnd, 6nskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv dérfor genom
tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS Projektutveckling AB.

3 Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten och samtliga
légenheter i sin helhet &r fardigstillda. Bostadsrittshavaren erhaller icke ersittning eller
nedséttning av drsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning
hérav.

4 Sedan ligenheterna fardigstéllts och 6verlimnats skall bostadsrittshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten
eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren. Bostadsrittshavaren erhiller icke
erséttning eller nedsittning av drsavgiften for de eventuella oligenheter som kan uppsta
med anledning hérav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl dr preliminéra.
Styrelsen ans6ker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbira forskott om 80 000 kr per

ldgenhet, totalt 2 560 000 kr av insatserna, fran kopare av bostadsrittslagenheter i foreningens
fastighet.

Vixjo 2 november 2017
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