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KOSTNADSKALKYL
BRF BONDEN 7

1 ALLMANT

Brf Bonden 7 med org.nr. 769637-5349 har registrerats hos Bolagsverket 2019-05-15. Bo-
stadsrattsforeningen har till iandamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostéader 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl fér féreningens verksamhet.

Berakningen av féreningens &rliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
kostnadskalkylens upprattande kédnda och bedémda forhallanden.

Bostadsrattsforeningen avser att genom nybyggnation uppfora 12 radhus med 12
bostadsrattsldgenheter samt 12 parkeringsplatser i garage pa fastigheterna Bonden 7, och 21 - 311
Helsingborg kommun. Markoverlatelseavtal har tecknats med kommunen.

Foreningens forvarv av fastigheterna sker genom att féreningen forvarvar aktierna till ett nybildat
aktiebolag vars enda tillgdng kommer att vara fastigheterna. Bostadsrattsféreningen kommer sedan
forvirva fastigheterna (transportkdp) fran aktiebolaget. Aktiebolaget kommer dérefter att
likvideras. Foreningens skatteméssiga anskaffningsvérde blir lagre an det redovisade
anskaffningsvardet vilket innebér att om féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt
att behdva erldggas pa hela mellanskillnaden mellan det skatteméssiga anskaffningsvardet och
forsaljningspriset.

Efter fastighetsfoérviarvet kommer bostadsrattsforeningen att vara bestallare av totalentreprenaden
for uppférande av byggnaderna. Fardigstallande beraknas ske under perioden december 2019 - juni
2020. Upplatelse av bostadsratter och inflyttning avses ske efter att en ekonomisk plan har
upprattats eller efter att Bolagsverket lamnat tillstdnd om att uppléta ldgenheter med bostadsritt.

Bostadsrattsforeningen avser att ingd forhandsavtal om att i framtiden upplata lagenheter med
bostadsritt. Eventuella férskott far endast tas ut efter godkannande fran Bolagsverket, sedan
betryggande sdkerhet har stélits till Bolagsverket. De lagenheter som inte &r férhandstecknade
kommer att upplatas till Bonden 7 AB, 559205-2608.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Registerbeteckning Bonden 7, och 21 -31
Kommun Helsingborg
Forsamling Gustaf Adolf

Adress/beldgenhet Mangardsgatan LA-1M




Tomtarea

Agarstatus
Planforhallanden
Servitut /Nyttjanderatt

Gemensamhetsanlaggning

Samfillighet

Forsakring

2 730 m?

Aganderitt

Detaljplan (stadsplan) faststélld Husensjo 9:6 m fl, 2011-01-21
For fastigheten finns ej nagra inskrivna servitut.

Helsingborg Husensjo GA:2 avseende utforande och drift av
vagar mm. Andelstal ca 11/243 (= 0,91 - 0,92 per fastighet i
féreningen).

Husensj6 GA:2 forvaltas av Kungsljusets samfallighetsférening.
Fastigheten kommer att bli férsdkrad till fullvérde.

Fastighetsforsdkringen innehaller egendomsskydd,
ansvarsforsakring, rattsskyddsforsdkring m.m.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att komplettera
sin hemforsikring med ett sa kallat bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar
Byggnadstyp
Uthyrningsbar area
Bostadslagenheter

Uppvarmningssystem

Ventilation
Vatten
Grundldggning
Stomme
Bjalklag

Yttertak

2020

Radhus i 2 vaningsplan.

1349,5 m?,

12 ligenheter om sammanlagt 1 349,5 m2.

Fiarrvirme med varmepump fran Nibe. Bostadsrattshavaren
tecknar eget abonnemang/avtal med fjarrvarme leverantor.

Franluft med atervinning
Anslutet till kommunens VA-nat.
Platta pd mark.

Trastomme.

Tra.

Papp.




Fasader Tré och tegel.

Fénster Tra/Aluminium.

Balkong Récke i tegel och stal.
Sophantering | anslutning till ldgenhet.
Parkering Garage i anslutning till lagenhet.
Mark Grovplanerad tomt.
Bredband/Tv Fiber

4 TAXERINGSVARDE

Beraknat taxeringsvirde for ar 2021 &r 24 024 000 kr, fordelat pa byggnader 18 444 000 kr och
mark 5 580 000 kr. Typkod &r 230 (Sméhusenhet, grupphusomrade enligt 12 kap. 3 § FTL).
Taxeringsvardet kommer att tas fram vid en séarskild taxering.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD
- _ - ke ki/m2

Totalt inkpspris mark, ktier, enteprnadkostnader,

byggherreomkostnader m.m. 51 740 000 38 340
Anskaffningskostnad 51 740 000 38 340
Ingéende saldo 100 000

Anskaffningskostnad + kassa 51 840 000 38414

6 FINANSIERING

. ~ . -Beloprpr Bindningstid Ranta _Amortering :Kapital- Ranta efter
% @ k  ar % ke krkostnkr loptid%
Bottenlan 1 15 500 000 - 2,25 348 750 129 167 477917 2,25

Summaldnarl 15 500 000 Snittranta: 2,25 348 750 129 167 477917 2,25
Insatser 36 340 000

Summa finansiering ar 1 51 840 000

Amortering pa foreningens lan sker med 0,83% per ar.

Foreningen stiller sdkerhet for lanen i form av pantbrev.



7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

Vatten?! 50 000 37
El? 5000 4
Styrelse/revision 25000 19
Ekonomisk f6rvaltning 45000 33
Fast skotsel® 25000 19
Forsdkring 25000 19
Kabel TV* 36 000 27
Ovrigt/reserv 25000 19
Summa driftkostnad ar 1 236 000 175
Avsittning yttre underhall 72072 53
Arlig hjning av driftkostnad, % 2,00 %

Beddmningen av de l6pande driftkostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden for likvardiga
fastigheter. Det faktiska véirdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre dn det berdknade vérdet.
Drift- och underhallskostnaderna antas oka i takt med den bedémda inflationen.

7.2 Fastighetsskatt/avgift
Taxeringsvédrde bostader 24 024 000
Kommunal fastighetsavgift (8 374 kr per Igh, frén och med 2036) 100 490

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for smahus uppgar till 0,75 % av
taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften dr dock begransad till maximalt 8 374 kr per
hus (prognos fér 2021). Taxeringsvardet antas 6ka med 2,0 % per ar.

Nybyggda bostider &r befriade fran avgift i 15 ar. Féreningen kommer att betala kommunal
fastighetsavgift fran 2036.

7.3 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 39 722 468
Avskrivning per ar 397225

Féreningen ska enligt lag géra bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i planen
enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

1 r8reningen tecknar avtal med kommunen avseende vatten och avlopp. Respektive ldgenhet debiteras egen
férbrukning.

2 Inga gemensamma ytor, avser endast utebelysning

3 Sndskottning, jour och avgift till GA. Ingen yttre skétsel.

4250 kr/mé&nad och Igh




8 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift bostider® 717 945 532
Arsavgifter férbrukning® 49932 37
Arsavgifter media’ 36 000 27
Totala intékter ar 1 803 877
Arlig hojning av avgifter (snitt), % 2,00%

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna ar anpassade for att ticka foreningens I16pande utbetalningar for drift, laneréntor,
amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.

9 NYCKELTAL

Nyckeltalen i tabellen avser kr/m? total bostadsarea (BOA) + lokalarea (LOA) om inget annat anges.

nskaffningsknad o 7 o 38414

Anskaffningskostnad, bruttoarea (BTA) 28 810
Ldnarl 11486
Insatser 26928
Arsavgift andelstal &r 1 532
Arsavgift férbrukning &r 1 37
Arsavgift media ar 1 27
Totala &rsavgifter ar 1 596
Driftskostnader ar 1 175
Avsittning underhéllsfond ar 1 53
Amortering + avsittning till underhallsfond ar 1 149
Kassafléde ar 1 67

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt ar 11 och 16 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Féreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsméssigt underskott som beror pa
att avskrivningarna dverstiger summan av de arliga amorteringarna pa féreningens 1an och de arliga
avsattningarna till underhélisfonden. Detta underskott paverkar inte féreningens likviditet eftersom
avskrivningarna &r en bokforingspost som inte motsvaras av nagon utbetalning.

5 Respektive bostadsrattshavare tecknar eget avtal avseende fjdrrvérme, sophantering och el. Kostnad fér fjdrrvéirme
sophantering och el bedémms till 1 400 kr/man. Beloppet varierar efter hushallets vanor och sammanséttning.

§ F5reningen tecknar avtal med kommunen avseende vatten. Respektive bostadsréttshavare vidarefaktureras egen
vattenférbrukning.

7 Féreningen tecknar avtal med bredbandsleverantdr. Respektive bostadsréttshavare vidarefaktureras sin del.




Darutover redovisas en kdnslighetsanalys utvisande férandringar i arsavgiftsuttagen vid en antagen
inflationsutveckling pa 3,0% och 4,0% istillet for 2,0% respektive en antagen rantedkning om 1,0%
och 2,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behver vara for att kassaflodet ska bli minst O kr

varje ar i kalkylen.

10.1 Ekonomisk prognos

Rénta

345 844

305 156

348 750 342938 340031 337125 334219 319 688
Rénta % 2,25% 2,25% 2,25%  2,25% 2,25%  2,25% 2,25% 2,25%
Avskrivningar 397225 397225 397225 397225 397225 397225 397 225 397 225
Driftskostnader 236 000 240720 245534 250445 255454 260563 287 683 317 625
Fastighetsskatt/avgift - - - - - - - 135 247
Summa kostnader 981975 983788 985697 987701 989804 992006 1004 595 1155 252
Arsavgift/m? (bostader) 532 543 553 565 576 587 649 716
Arsavglfter bostdder 717945 732304 746950 761889 777126 792669 875171 966 259
Arsavgifter férbrukning etc. 85932 87651 89404 91192 93016 94876 104 751 115653
Summa intékter 803877 819954 836354 853081 870142 887545 979 921 1081912
Arets Resultat -178 098 -163 834 -149 343 -134620 -119 661 -104 461 -24 673 -73 340
Ackumulerat redovisat resultat -178 098 -341932 -491275 -625895 -745557 -850018| i-1135546 |-1137 272
Kassaflédeskalky!
Arets resultat enligt ovan -178 098 -163 834 -149 343 -134620 -119 661 -104 461 -24 673 -73 340
l\terfbring avskrivningar 397225 397225 397225 397225 397225 397225 397 225 397 225
Amorteringar -129 167 -129167 -129167 -129 167 -129 167 -129 167 -129 167 -129 167
Betalnetto fore avséttning
till underhélisfond 89960 104224 118715 133438 148397 163597 243 385 194718
Avsittning till yttre underhall -72072 -73513 -74984 -76483 -78013 -79573 -87 855 -96 999
Betalnetto efter avsittn.
till underhéllsfond 17888 30711 43731 56954 70383 84023 155529 97 719
Ingdende saldo kassa 100 000
Ackumulerat saldo kassa® 189960 294184 412899 546337 694733 858330 1913 093 3 251 656
Ackumulerad avsattning underhall 72072 145585 220569 297053 375066 454639 877 024 1343371

8 Ackumulerat saldo kassa visar situationen om inget underhall utférs under perioden. Kassan visar da att féreningen
har tillracklig lkviditet for att ticka planerat framtida underhall som avsatts till underhallsfonden. Om foreningen utfér
underhdll under perioden gérs uttag ur underhallsfonden och kassan minskar med motsvarande belopp.




10.2 Kanslighetsanalys
Fordndrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Rinta % 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 700056 701593 703218 704934 706743 708646 719 641 868 540
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 519 520 521 522 524 525 533 644
Arsavgift enligt prognos kr/m? 532 543 553 565 576 587 649 716
Huvudalternativ men lanerénta + 1,00%

Rénta % 3,3% 3,3% 3,3% 3,3% 3,3% 3,3% 3,3% 3,3%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 854056 854301 854635 855059 855576 856187 860 725 1003 165
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 633 633 633 634 634 634 638 743
Andring nédvindig niva pa arsavgift 19,0% 16,7% 14,4% 12,2% 10,1% 8,0% -1,7% 3,8%
Huvudalternativ men lanerénta + 2,00%

Rénta % 4,3% 4,3% 4,3% 4,3% 4,3% 4,3% 4,3% 4,3%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 1008056 1007010 1006052 1005184 1004410 1003729 1001 808 1137790
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 747 746 745 745 744 744 742 843
Andring ndodvandig niva pa arsavgift 40,4% 37,5% 34,7% 31,9% 29,2%  26,6% 14,5% 17,8%
Huvudalternativ men inflation + 1,00%

Rénta % 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 700056 703814 707772 711936 716312 720906 747 391 936 970
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 519 522 524 528 531 534 554 694
Andring nddvandig niva pa &rsavgift -2,5% -3,9% -5,2%  -6,6% -7,8%  -9,1% -14,6% -3,0%
Huvudalternativ men inflation + 2,00%

Rénta % 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3%
Nettoutbetalningar och fondavséttning 700056 706036 712371 719075 726164 733652 777675, | 1015361
Nettoutbetalningar och fondavséttning kr/m? 519 523 528 533 538 544 576 752
Andring nodvandig niva pa arsavgift -2,5% -3,6% -4,6%  -5,6% -6,6%  -7,4% -11,1% 5,1%




LAGENHETSREDOVISNING

. - , . - Rrsavoift

Lgh _ Bparea  Biarea Tomtyta  Andelstal Insats  Rrsavgift Vatten

nE mE . e E ke ki/man®  kijméni®

1 112,5 22 244 8,3333 3 195 000 4 986 347 250
2 112,5 21 206 8,3333 2 995 000 4986 347 250
3 112,5 21 209 8,3333 2995 000 4 986 347 250
4 112,5 21 213 8,3333 2 995 000 4986 347 250
5 112,5 21 216 8,3333 2 995 000 4 986 347 250
6 112,5 21 219 8,3333 2995 000 4 986 347 250
7 112,5 21 223 8,3333 2995 000 4986 347 250
8 112,5 21 226 8,3333 2995 000 4986 347 250
9 112,5 21 229 8,3333 2995 000 4986 347 250
10 112,5 21 232 8,3333 2 995 000 4986 347 250
11 112,5 21 236 8,3333 2995 000 4 986 347 250
12 1125 21 277 8,3333 3195 000 4 986 347 250
Totalt 1349,5 0 0 100,00 36 340 000 59 832 4164 3000

% Respektive bostadsrittshavare tecknar eget avtal avseende fjdrrvdrme, sophantering och el.

10 Fgreningen tecknat avtal med kommunen avseende vatten. Respektive bostadsréttshavare vidarefaktureras egen
vattenférbrukning.

11 Fgreningen tecknar avtal med bredbandsleverantdr. Respektive bostadsréttshavare vidarefaktureras sin del.



11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE
AV FORENINGENS VERKSAMHET

A Insats faststilles av styrelsen.

B. For bostadsritt i féreningens hus erldggs dessutom en av styrelsen faststalid Arsavgift som
skall ticka vad som beléper pa ldgenheten av féreningens l6pande utgifter samt dess
avsiitthing till fond. Som grund fiir férdelningen av drsavgifterna skall gélla lagenheternas
andelstal. Kostnader fér media férdelas lika for varje ligenhet,

C. Uppldtelseavgift, Sverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse ‘
far tas ut efier beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5 %, pantsétt- :
ningsavgiften till hgst 1 % och avgiften fir andrahandsupplatelse till hégst 10 % av
prishasbeloppet.

D. Bostadsratishavaren svarar f6r att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i gott skick. Vad
galler installationer m.m. hdnvisas till vad som stadgas under “Bostadsréttshavarens ,

rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar,

E. Bostadsrattshavaren svarar fér att pd egen bekostnad teckna abonnemang for hushéallsel,
fjdrrvdrme och sophantering.
F. Bostadsrdttsforeningen tecknar avtal med leverantSr avseende bredband och TV. Respektive i

bostadsrattshavare vidarefaktureras egen kostnad for hredband och TV.

G. Bostadsritisféreningen tecknar avtal med kommunen avseende vattenforsdrining.
Respektive bostadsréttshavare vidarefaktureras egen forbrukning.

H. Bostadsritishavaren rekommenderas att teckna en hemférsakring med s3 kallat
bostadsrattstilldgg.

I Inom fdreningen skall bildas féljande fonder:

e Fond for yttre underhall

IR ! kostnadskalkylen redovisade boareor baseras bl.a. pa ritningar. Eventuella avvikelser fran
den sanna hoarean enligt Svensk Standard skall ef féranleds dndringar i insatser eller

andelstal,

K. De limnade uppgifterna i denna kosthadskalkyl angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intékter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten fér kostnadskalkylens uppréttande

kinda och beddmda férutsattningar,
Lo | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som giller vid féreningens
upplosning eller likvidation.

HeWIQ-OS—ZS

Nils Gunn{r 1saksson ‘ Jaakj ?\E‘??El Olof Ksminsky

A

s

Matlias Bengtsson




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknad granskat kostnadskalkyl av den 25 maj 2019 f6r
Bostadsrittsforeningen Bonden 7, org nr 769637-5349.

Kostnadskalkylen innehéller sévil kinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer 6verens med
handlingarna som varit tillgingliga f6r mig och i dvrigt med forhéllanden som dr kéinda for mig.

De i kalkylen ldmnade uppgifterna &r siledes riktiga.
Anskaffningskostnaden i kostnadskalkylen avser berdknad kostnad.

Gjorda berikningar baserade pd savil kdnda som prelimindra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor min
beddmning 4r att kostnadskalkylen framstér som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser jag att kostnadskalkylen vilar p tillforlitliga grunder.
Jag har ej besokt fastigheten da jag anser att ett platsbesok inte tillfr nigot av betydelse for min

granskning

Stockholm den 28 maj 2019

VSR

Ja -Olof S_] olm

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utférda intyg angéende Kostnadskalkyler
och Ekonomiska planer.

Till grund for granskning har féljande handlingar férelegat:

Registreringsbevis, skapat, 2019-05-15

Stadgar, registrerade, 2019-05-15

Fastighetsutdrag Helsingborg Bonden 7 och 21-31, 2019-05-08
Registerutdrag Helsingborg HusensjoGA:2, 2019-05-08
Situationsplan

Ritningar

Offert finansiering med réntor per 2019-05-20

Ber#ikna taxeringsvirde — Smahus 2019-2021
Ligenhetsforteckning




Intyg kostnadskalkyl

P& uppdrag av foreningen har undertecknad granskat forestdende kostnadskalkyl
daterad 2019-05-25 for Bostadsrittsforeningen Bonden 7, 769637-5349.

Kostnadskalkylen innehaller sévil kidnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingarna som varit tillgéingliga for mig och i 6vrigt med
forhallanden som #r kéiinda for mig.

De i kalkylen limnade uppgifterna ar saledes riktiga.

Gjorda bersikningar baserade pé savil kinda som prelimindra uppgifter ar
vederhiftiga, varfor min bedomning #r att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser jag att kostnadskalkylen vilar pd

tillforlitliga grunder.

Lammbhult den 28 maj 201

T

Urban Bliicher

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.

Till grund for granskning har foljande handlingar forelegat:

- Registreringsbevis, 190515

- Stadgar, 190515

- Fastighetsutdrag Helsingborg Bonden 7 och 21-31, 190508
- Registerutdrag Helsingborg Husensjé GA:2, 190508

- Anbud Totalentreprenad Falkenbergs Bygg AB, 190416
- Utkast Entreprenadkontrakt

- Bofaktablad samt byggnadsbeskrivning

- Markoverlételseavtal med bilagor

- Finansieringsoffert Alandsbanken, 190520

- Bygglovsritningar och situationsplan

- L#genhetsforteckning

- Taxeringsberidkning

W
e e e )
Gosta & Urban Bliicher AB

Gérdesgatan 3

363 45 Lammhult Sida 1



