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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kallfors Héjder 2, org. nr. 769637-5778 i Sodertilje kommun som
registrerats hos Bolagsverket (2019-06-03) har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Upplatelsen kan éven omfatta uteplats som ligger i direkt anslutning till
ldgenheten.

Foreningen avser att uppfora 43 st bostadsldgenheter i 3 hus for upplételse med bostadsritt.
Byggplatsarbetena pagar och berfknas vara firdiga i maj 2021. Upplatelse av ligenheterna kommer
att ske s snart Bolagsverket givit sitt tillstdnd, vilket beriiknas ske i februari 2021. Inflyttning i
ldgenheterna beriknas ske fran 1/6 2021.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet:

Berikningen av foreningens érliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pé vid tiden
for ekonomiska planens upprittande kinda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av Rudsjén Entreprenad AB och genomfors pa totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet svarar Rudsjon Entreprenad AB under 6 ménader efter
avriakningsdagen for kostnaderna for de bostadsritter som eventuellt 4r osdlda. Rudsjon Entreprenad
AB koper dérefter de osdlda bostadsritterna.

Rudsjon Entreprenad AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten (Aktierna) har forviirvats genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten har
dérefter, genom underprisdverlatelse, verforats till bostadsrittsforeningen for en kdpeskilling
motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda vérde tillika skatteméssigt véirde. Dérefter
likvideras bolaget genom Rudsjén Entreprenad’s forsorg. Transaktionerna innebér att det uppstér en
latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om foreningen éindrar syfte och séljer sin fastighet.
Bokforingsmissigt virderas dirfor skatten till 0 kr. Den latenta skatten uppskattas, vid nuvarande
skatteregler, till ca 12 mkr.

Sikerhet for foreningens skyldighet att Aterbetala insatser och ev. upplételseavgifter till
bostadsrittshavare, som omnémns i 4 kap 2 § bostadsrittslagen, limnas genom insatsgaranti utstilld
av Gar-Bo Férsikring AB. For entreprenaden giller entreprenadsikerhetsforsékring utstilld av Gar-
Bo Forsdkring AB.

Féreningen kommer att teckna fullviirdesforsiikring av dess fastigheter med bostadsrittstilligg for
medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar: ~ Kallfors 1:335. Fastigheten innehas med dganderitt.

Adress: Vallhgjdsvigen 7, 13 & 15, Jirna

Fastigheternas areal: 2933 m?

Bostadsarea: 3 172 m2, ytorna uppmdtta pé rithing

Bygglov: Lamnat 2019.09.19

Antal lidgenheter: 43

Antal carportar: ;13, lo}llcaliserade pé samfilld mark. En specifik carport hor till varje
dgenhet.

Antal parkeringsplatser: 22 p-platser varav 3 HCP.

Gemensamhetsanligening

I omrédet har det bildats en samfillighetsforening, Kallfors GA:17, som skéter forvaltningen av
gator, gatubelysning, vatten- och avloppsledningar, sophantering, kéllsortering, carportar och p-
platser. I samfilligheten finns ocksa ett gemensamhetshus med en géstligenhet, en samlingslokal
for uthyrning och en bastu. Vidare finns en lekplats, planteringar och anlagda gronytor.
Bostadsrittsforeningens andel berdknas prelimindrt bli 43/164. Samfillighetsforeningen finansieras
genom hyror for carportar och p-platser.

Servitut

Ledningar for hela utbyggnaden kommer att passera foreningens fastighet varfor servitut for detta
kommer att finnas efter avstyckning.

Uteplats terrass

Till alla ligenheter ingér uteplats, balkong eller terrass. Det dligger varje bostadsrittshavare att
svara for skétseln av dessa ytor.

Forrad
Varje ldgenhet har forrad i ldgenheten eller i anslutning till ligenheten.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal véningar 4-5

Grundldggning Betongplatta pa mark

Stomme Prefabricerade betongelement

Bjilklag Prefabricerade betongelement

Yitertak Prefabricerade fackverkstakstolar med papp pa yttertaket
Fasad Malad betong

Entré, och trappor Klinker

Dérrsnickerier Entrédorr till varje hus av aluminium. Ligenhetsdorrar av tré.



Fonster AluminiumfSnster, samtliga fonster har 3-glas isolerruta

Innerviggar i ligenhet  Gips pa stél/triregel

Kok Fabrikat Ballingslov

Uppvérmningssystem Vattenburen virme med radiatorer med bergvirmepump som
virmekilla.

Ventilation Ligenhetsaggregat FTX

TV/data/tele Fiber

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv

Entré, kapprum Klinker/Ekparkett
Kok Ekparkett

Bad, wc/dusch/tvitt Klinker
Vardagsrum Ekparkett
Sovrum Ekparkett

Kliadkammare/Forrdd ~ Ekparkett

Forrad utanfor lagenhet Betong

Carport

Golv Betong

Skérmviigg Trépanel pa tristomme
Tak Sedumtak/gréstak

Viggar
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Kakel
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips

Gips/betong
malat

Tak

Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips

Gips/betong maélat

En komplett omgang av ritningar och beskrivningar finns hos styrelsen.



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag och kop av mark 55 645 000 kr

Entreprenadkontrakt med Rudsjon Entreprenad AB (inklusive
entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll,
besiktning, konsulter, rintor, lagfart, forsiljningskostnad, dvriga
bankkostnader, inteckningskostnad och moms)

105 875 000 kr
Kassa 100 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 161 620 000 kr
Fastighetsavgift till och med faststillt vérdedr ingér i
entreprenaden.
PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN
Specifikation éver 1an och insatser som beréknas kunna upptas for
foreningens finansiering.
Fastighetslan totalt 38 064 000 kr
Fordelning, amortering och réntor enligt punkt E
Insatser 123 556 000 kr
Summa beriknad finansiering 161 620 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sikerhet for fastighetsldnen.
Foreningen tecknar fullviirdesforsikring av dess fastigheter.



BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Berikningarna baseras pa forsta ret efter investeringslénets utbetalning.
Summorna avrundade till hela tusental.

Rinteutgift for totalt 14n om 38 064 000 kr kronor
Bindningstider 3 méin-4 ar Snittrénta, 2,50 % 952 000
Amortering Serieplan 50 &r, vilket innebir 5 % drlig hojning 190 000
Beriiknad kapitalutgift dr 1 1142 000
Avsittning till fond for fastighetsunderhall (minst 30 kr/m?* BOA) 127 000
Driftkostnader och Gvriga kostnader 783 800
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderéren) 0

Ar 16 beriknas fastighetsavgiften till 87 000 kr

Summa beriiknade drliga utbetalningar och fondavsiittningar
totalt 4r 1 2 052 800

Réntan berdknas som av bankens offererade réinta + réntereserv. Foreningens styrelse bor
placera 14nen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden dr dock
beroende av hur bostadsrittsforeningen kommer att bedéma rénteldget vid bindningstidpunkien
for den langfristiga placeringen av ldnen och det val av bindningstider foreningen dérmed gor.

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

Avskrivningar har beriiknats pi summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvirvet) 105 875 000 kr. Beriiknad avskrivningsperiod 120 &r, eller ca 883 000 kr
arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjélv slutligt bedéma nivan pé avskrivningen och att
i enlighet med ovan sikerstilla att foreningens likviditet ar tiflricklig samt att tillréickliga
fonderingar gérs for framtida underhall. Styrelsen bér for &ndamdlet och 16pande uppritta en
underhillsplan. Avskrivningar foljer redovisningsreglerna i K2 regelverket.



Foreningens driftskostnader

Fireningens kostnader ar 1

Driftkostnader

Forvaltningskostnader

Ekonomisk forvaltning 40 000
Styrelsearvode inkl sociala kost. 10 000
Revision 15 000
Fastighetsforsakring 45 000
Forbrukningskostnader

Uppvirmning, bergvirmepump 235 000
Vatten och avlopp 160 000
Gemensam el 45 000
Hushéllsel Deb direkt till br-havaren
Sophdmtning, avfall* Ingér i samfiélligheten

IT, kabel-TV,bredband 138 800
Skotsel

Service och besiktning hissar 30 000
Lopande underhall 35 000
Fastighetsjour 30 000
Summa 783 800

Féreningens driftkostnader ar 1 #r berdknade efter kostnadslédge november 2020.

*Gemensamhetsanlidggningen finansieras genom avgifier for carportar och p-platser.
Rudsjén Entreprenad AB svarar for samféllighetens kostnader, minskat med avgifter
for tilltrddda carportar och p-platser, till alla etapper avlamnats.

Varje bostadsrittshavare

- ska teckna egen hemforsikring

- ansvarar for skotsel och underhall av uteplats, balkong, terrass i anslutning till
lagenheten

- bekostar eget abonnemang géllande forbrukning av hushéllsel

- bekostar abonnemang av data, tele och tv frin bostadsréttsféreningen



Nyckeltal

Kronor/ m?
Anskaffningskostnad (BOA) 50 952
Anskaffningskostnad (BTA) 40 761
Insats (BOA) 38952
Belaning i foreningen (BOA) 12 000
Arsavgift (BOA) 603
Driftkostnader i foreningen  (BOA) 203
Driftkostnader br-havare (BOA) 90
Avsittning till yttre fond (BOA) 40
Avskrivning (BOA) 278
Amortering (BOA) 60

Kassaflode (BOA) 40



LGH

G1001
G1002
G1003
G1101
G1102
G1103
G1104
G1201
G1202
G1203
G1204
G1301
G1302
Jogo1
10902
J1001
J1002
J1003
11101
J1102
11103
11104
J1201
11202
11203
11204
J1301
11302
10901
10902
11001
11002
11003
11101
11102
11103

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Berikningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.

Arsavgifter, 43 st ligenheter
Bredband, TV, telefon

Summa beriiknade arliga inbetalningar, totalt 4r 1

BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER

vin RoK m?BOA

84
52
75
55
84
52
75
55
84
52
75
117
65
106
52
106
52
75
55
84
52
75
55
84
52
75
117
65
106
89
106
52
75
55
84
52
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Andelstal

0,025837
0,017766
0,023567
0,018523
0,025837
0,017766
0,023567
0,018523
0,025837
0,017766
0,023567
0,034159
0,021045
0,031385
0,017766
0,031385
0,017766
0,023567
0,018523
0,025837
0,017766
0,023567
0,018523
0,025837
0,017766
0,023567
0,034159
0,021045
0,031385
0,027098
0,031385
0,017766
0,023567
0,018523
0,025837
0,017766

Arsavgift

49 451
34004
45107
35452
49 451
34004
45107
35452
49 451
34 004
45 107
65 381
40279
60071
34004
60071
34 004
45 107
35452
49 451
34004
45 107
35452
49 451
34004
45107
65 381
40 279
60 071
51 865
60071
34004
45107
35452
49 451
34004

Insats kr

3020 000
1955 000
2720000
2155000
3120000
2 055000
2920000
2255000
3320000
2155000
3020000
4720000
2820 000
3 720 000
1895 000
3820000
1995000
2720000
2 155 000
3155000
2095 000
2920000
2255000
3 355 000
2195000
3 020000
4 720000
2 820 000
3720000
3 395 000
3 820000
1995 000
2755 000
2155000
3155 000
2095 000

4200
2600
3750
2750
4200
2 600
3750
2750
4200
2600
3750
5850
3250
5300
2600
5300
2 600
3750
2750
4200
2 600
3750
2750
4200
2600
3750
5850
3250
5300
4 450
5300
2600
3750
2750
4200
2 600

kronor

1914 000
138 800

2 052 800

3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228
3228

10
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11104 2 3 75 0,023567 45107 2955000 3750 3228
11201 3 2 55 0,018523 35452 2 255 000 2750 3228
11202 3 3 84 0,025837 49 451 3355 000 4200 3228
11203 3 2 52 0,017766 34 004 2195000 2 600 3228
11204 3 3 75 0,023567 45107 3 055 000 3750 3228
11301 4 5 117 0,034159 65 381 4720000 5850 3228
11302 4 2 65 0,021045 40279 2 856 000 3250 3228
Summa 3172 1,000000 1914 000 123556000 138800

Summorna i tabellen ovan kan vara avrundade. Andelstalet dr beriknat som 80 % baserat pa
bostadens bostadsyta och 20 % mot antal ldgenheter.

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen elforbrukning och bredband/TV/Telefon ingér inte i
arsavgiften men redovisas som preliminir berikning i blémarkerat filt ovan, Kostnaden kan variera
for olika hushall exempelvis beroende pé antalet boende och konsumtionsmdonster.

Varje ligenhet har en carport inom gemensamhetsanldggningen som debiteras med 500 kr/mén.
Denna carportplats far hyras ut i andra hand.

H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

A1 A2 Ars Ara Ars Are Ar7 Ars  Ar9 Aro Ar1a Arte

Utbetalningar

Réntor 952 947 942 937 931 525 919 913 206 899 1070 1019
Amaortering 190 200 209 220 231 242 255 267 281 295 309 310
Driftkostnader 784 800 816 832 849 866 883 901 919 937 956 1055
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 87
Summa utbetalningar 1926 1946 1967 1989 2011 2033 2057 2081 2105 2131 2335 2471

{nbetalningar

Arsavgifter 1914 1952 1951 2031 2072 2113 2155 2199 2243 2287 2356 2731
Dat,TV,telefon 139 142 145 148 150 153 157 160 163 166 169 196
Arets nettobetalning 127 148 169 190 212 234 255 277 300 323 180 456
Kassabehdllning * 227 375 544 733 945 1179 1434 1711 2012 2334 2525 3627
varav ack. Avsdttning 127 257 389 523 661 801 944 1090 1239 1391 1545 2368
Arsavgift krfkvm 603 615 628 640 653 666 680 693 707 721 743 861

Bokfdringsmissigt resultat (tusental kronor)

Ar1 Ar2 Ar3 Ara &rs Are Ar7 Ars Aro Ar1o Ar11 Arile

Kestnader

Réntor 952 947 942 937 931 925 919 913 906 899 1070 1019
Avsiittning yttre fond 127 130 132 135 137 140 143 146 149 152 155 171
Driftkostnader 784 800 816 B32 849 866 883 a1 919 937 956 1055
Fastighetsavgift 0 0 o 0 0 0 0 4] 0 0 0 87
Avskrivning 120 &r 883 883 883 883 883 883 883 883 883 883 883 883
Summa Kostnader 2746 2759 2773 2787 2800 2814 2828 2842 2856 2871 3064 3215
Intdkter

Arsavglfter 1514 1952 1991 2031 2072 2113 2155 2199 2243 2287 2356 2731
Data, TV, telefon 139 142 145 148 150 153 157 160 163 166 169 196
Resultat bokféring * -593 -807 -781 -756 -728 -701 -672 -644 -614 -583 =707 -A84
Ack resultat -593 -1400 -218F  -2937 -3665 -4366 -5038  -5682 ~6296 -6879 ~7587 -9263

* | kassahehaliningen &r 1 ing&r startkassa med 100,000 kronor

Firutsiittningar for ekonomisk prognos och kinslighetsanalys

Rintesatsen ir 2,5% ar 1-10 och direfter 3 %

Amortering enligt 50-drig serieplan med 0,5 % amortering ar 1

Auvsiittningar till yttre fond 6kar med antagen inflation, 2%.

Driftkostnader beriknas 6ka med antagen inflation,2 %.

Arsavgiften beriiknas tka med 2 % per &r under dren 1-10 och dérefier 3 %.

Materialval i fasader och tak har linga underhllsintervall, Yittre fonden anvénds dérfor inte under prognosperioden.
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I KANSLIGHETSANALYS

K#nslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Br7 Arg Aro Ar10 Ar1a Arls
Arsavgift enl. proghos 603 615 628 640 653 666 680 693 707 721 743 861

Inflation enl prog och

Rénta + 1% 723 735 747 758 771 783 795 808 821 835 855 972
Ranta + 2% 842 853 864 875 887 898 910 922 934 946 966 1082
Rénta - 1% 483 496 509 522 536 550 564 578 593 608 630 749

Rénta enl prognos ach

Inflation + 1% 605 618 630 642 655 668 682 695 709 724 745 864
Inflation +2% 607 620 632 645 658 671 684 698 712 726 748 866
J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Kostnad for elforbrukning skall erliggas av bostadsriittshavaren direkt till leverantéren.
Kostnaden for tv, telefon och bredband erldggs av bostadsrittshavaren till
bostadsrittsforeningen.

2 Féreningens ligenheter kommer att upplitas med ett utforande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall upprittas mellan Bostadsrittsforeningen Kallfors Hojder
2 och Rudsjon Entreprenad AB. Bostadsrittshavare som dérutéver, med styrelsens
tillstdnd, 6nskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjilv ddrfér genom
tillvalsavtal med totalentreprendren, Rudsjon Entreprenad AB.

3 Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten och samtliga
ligenheter i sin helhet dr firdigstéllda. Bostadsrittshavaren erhaller inte ersittning eller
nedsiittning av drsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning
av detta.

4  Sedan ligenheterna fardigstillts och dverldmnats skall bostadsréttshavaren hélla
ligenheten tillginglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren.
Bostadsriittshavaren erhiller inte ersittning eller nedsattning av drsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning av detta.

Uppgifterna i denna ekonomiska plan ér preliminéra.



Enligt Bostadstittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamil som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Kallfors Hojder 2, Sédertilje kommun, med org.nr 769637-5778,

far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse fér bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehllet i tillgingliga handlingar
och i 6vrigt med fothallanden som fir kinda for oss.

I planen gjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Fdreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsitiningar tll yttre fonden och Svriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten fdr utbetalningen av linen kommer att paverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan betiknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstir
bokféringsmissiga underskott. Undetskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsitining gors £or yttre underhall, de boende svarar for inre underhéllet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amotteras frin ar 1 bedémer vi planen som hilibar.

Bostadsittsforeningen omfattar 43 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna #r placerade si att Andamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.

Férutsitmingarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

Med anledning av att det tér sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har funnits har
nhgot platsbesSk av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas tillféra nigot av betydelse for
granskningen.

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsférvirv har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var
uppfatining vilar pa tillforlitliga grander.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockh/ol@%Zl—Ol-Z?
( /4/;1/ (/% ))-{z/

Per Envalt” Magimilian Stea
Civilekonom Jur kand
Gar-Bo Besikining AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket férklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga i

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:
FEkonomisk plan dat. 2020-11-19

Stadgar for Bef Kallfors Hojder 2 registrerade 2019-06-03
Registreringsbevis for Brf Kallfors Hojder 2

Bygglov dat. 2019-09-19

Totalentreprenadkontrakt avseende uppforande av 43 ligenheter £61 bostadsindamal pa fastigheten
Kallfors 1:335, Sodertilje kommun, tecknat mellan Rudsjén Entreprenad AB och Brf Kallfors
Hojder 2 dat. 2020-01-30

Aktiedverlitelseavtal mellan Skissjén Forvaltnings AB och Bif Kallfors Hojder 2 avseende aktierna
i Kallfors [&jder Mark 2 AB dat. 2020-01-31

Képebrev gillande fastigheten Kallfors 1:335, Sédertilje kommun, tecknat mellan Kallfors Hojder
Mark 2 AB och Brf Kallfors Héjder 2 dat. 2020-01-31

Kopebrev gillande 3/11 del av fastigheten Kallfors 1:133, Sédertilje kommun, tecknat mellan
Kallfors Hojder Mark 2 AB och Btf Kallfors Hojder 2 dat. 2020-01-31

Offert f6r finansieringen av Bef Kallfors Héjder 2 dat. 2020-10-08

Utdrag ur fastighetsregistret
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