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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsforeningen Lillhamra i Visterds som har sitt sfite i Visterds kommun och som
registrerats hos Bolagsverket den 2015-01-16 (org nr 769629-4060) har till Zndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsligenheter, lokaler och mark under nyttjander#itt och utan tidsbegréinsning,

Under augusti ménad 2015 startade uppforandet av ett projekt innehdilande sammanlagt
36 bostadsiigenheter varav 28 st ligenheter och 8 st radhus.

Upplételse av bostadsriitterna sker sd snart fSreningen erhdllit Bolagsverkets tillsténd vilket
beriknas ske tredje kvartalet 2016,

Inflyttning i ligenheterna berdknas ske under januari ménad 2017 och radhnsen under
november och december ménad 2016.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kep 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprétiat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
ifriga om kostnaderna for forviirv av marken pd avtalad kopeskilling och pd nedan
redovisad upphandling.

De i denna plan limnade uppgifier angdende fastighetens utforande, beriiknade kostnader
och intiikter hiinfor sig till vid tidpunkten f5r planens uppraitande kénda forutsitmingar.

Beriikningen av foreningens Arliga kapitalkostnader och drifiskostnader grandar sig pé
bedomningar gjorda i maj minad 2016.

Enligt entreprenadkontrakt genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Silkerhetet for insatser och upplitelseavgifier enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsréittslagen skall
lamnas av Peab AB.

Fullgorandeforsikring under entreprenad- och garantitiden komamer att Jamnas av
AmTrust Burope Limited.

* Projektet finansieras lingsiktigt av Handelsbanken.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Visters Kassel 27
Tomtens areal, ca: 6488 m*
Bostadsarea (BOA), ca: 2876 m?
Antal ligenheter: 36 st

Bygenadernas antal och utformning: Ett flerbostadshus / tre trappuppgéngar samt atta radhus
Foreningen har fler #n ett hus som #r placerade att en indaméilsenlig samverkan kan ske mella
bostadsrittshavarna.

Gemensamma anordningar

Byggnaden dr for virmeleverans ansluten till fiflervirmeverk. Virmecentral for distribution
av virme och produktion av varmvatten fir belégen 1 entréplan i flerfamiljshuset samt i
separat byggnad. Ventilation sker med frin- och tillluftsystem med 4tervinning. Hiss finns i

trappuppgingarna.

Gemensamma utrymmen :
Byggnaden har gemensamt trapphus. Gemensamma utrymmen for ligenhetsférrid finns pd
vinden i flerfamiljshuset, separat férrid for radhusen. Barnvagn- rullstolsférrid finns pa
entréplan i flerfamiljshuset. Gemensamma teknikutrymmen som undercentral, elcentral,
flaktrum och stéd finns i byggnaden.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Planteringar, grésmattor, belysning, gngviigar, undercentral, miljohus och
cykelparkeringar.

Parkerin

42 si ut‘vat?mga biluppstiillningsplatser, varay 2 st hcp-parkeringar och 4 st géstparkeringar
finns pd foreningens mark.

Parkeringsplatsen hyres genom avtal med foreningen.

Servitut/Ledningsratt
Servitut avseende utrymme for Viisterds Kassel GA:1 belastar fastigheten.
Ledningsritt avseende fjarrvirme och starkstrdm/svagstrdm belastar fastigheten.

Gemensambhetsanldggning )

Fastigheten ingdr 1 gemensamhetsanld % Visteras Kassel GA:1 med

Vésterds Kassel 1,2, 3,5,6,7,8,9, 1& 11,12, 13, 14, 15,16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25 och 26 avseende vig, vigbelysning, parkering, lekyta mm, andelsfal 38/63.
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Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundidggning

Stomme

Stomkomplefttering

Tak

Fasad

Installationer

Niir alternativ 4r angivet viljer totalentreprendren material/utforande.

Grundplattan utgors av fribérande, plad grundpiatta

Bottenplatta utfors platsgjutna

Bjilklag utfors som halvprefabricerade, filigranbjélklag
Ligenhetsskiljande viggar samt hisschakt och trapphusviggar
utfors som halvprefabricerade betongvéggar, radhusen av trid
och gips

Balkongplattor utfors prefabricerade

Trappor utfors prefabricerade med cementmosaik/malade

Utfackningsviggar byggs med birning av stiireglar/tr med syil
av stdlskena/trd

Viggen isoleras med mineralull, vindskydd utgérs av oorganiskt
material samt yiskikt av puts och trd

Innerviiggar av gips och stalreglar

Lagenhetsddrrar av inbrottsskyddad typ

Innerddrmar slita vita

Tak utgdrs av betongpannor, radhusen sedumtak ovan isolering
Fonster av trd med aluminivmbeklddnad

Entrédorr stdl/aluminium med kodids, radhusen av i

Dérrar till gemensamma utrymmen och sekundéir utrymmen mm
utfors av stil

Balkongricken utfors av aluminium

Uppvirmning med vattenburen radiatorvirme anshutet till
fjarrvirmendtet.

Ventilation sker med frantuftsystem med atervinning,
Personhiss av typ Kone.
Separat miitning av varmvatten till alla ligenheter och radhus.

Separata elcentraler med jordfelsbrytare och separat méitnj
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B. Forts

Rumsbeskrivning ligenheter

Entré

Vardagsrum

Kok

Bad/tvatt

Wcidusch

Sovrum

Forrad

Nir alternativ dr angivet véljer totalentreprenren material/utfdrande,

Golv
Vigg

- Tak

Ovrigt

Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Goly
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Viigg
Tak
Ovrigt

Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Golv
Vagg
Tak
Ovwrigt

Ekparkett

Mélas

Grangzs 1 flerfamiljshus / mélas 1 radbus
Kapphyila, inredning enligt ritning

Ekparkett
Maélas
Griingas i flerfamiljshus, mélas i radhus

Fonsterbink 1 natursten

Ekparkett

Mélas

Gringas 1 flerfamiljshus, milas 1 radbus
Sképinredning enligt ritning. Kakel ovan diskbénk,
diskmaskin och mikro, fonsterbénk i natursten

Klinker

Kakel

Malas

Inredning enligt ritning, tvéttmaskin och torktumlare,
kombimaskin i 2 rok (60 kym)

Klinker

Kakel

Mélas

Inredning enligt ritning”

Ekparkett

Malas

Grangas i flerfamiljshus, mdlas i radhus
Fonsterbank i natursten

Inredning enligt ritning

Ekparkett

Malas ‘ .

Griingas i flerfamiljshus, malas i radhus
Hylla med kladstang, inredning enligt ritning

En omgang ritningar finns tillgénglig hos foreningens styrelse. Ligenheternas olika
rumstyper framgar av ritningarna,
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c-

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten
Nybyggnadskostnad inktusive mervirdesskatt

(Kontraktssumman innefattar ersittning for kontroll samt slut-
och garantibesikining med 200.000 kr ink]l mervéirdesskatt.
Om nimnda belopp dverskrids skall reglering ske av
kontrakissunmmar)

Summa kostnader

Fastigheten skall fullviirdesforsikras.

Taxeringsvirdet f5r 2016 har innu ej faststéllts, men berliknas
totalt till

varav lagenheter

varav radhus

15 6035 000 kr

84 770 000 kr

99 775 000 kr

33 868 000 kr
26 940 000 kr
6 928 000 kr
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D. PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS

ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Specifikation over Ién som beriiknas lunna upptagas for fastighetens finansiering samt
beriikning av &rliga kapitalkostnader,

S#kerhet for 14n dr pantbrev 1 fastigheten.

Avskrivning av byggnaden sker p& 120 4r med en linjir/rak avskrivningsplan. (Not. 1)

Kreditens [6ptid ér 50 4r. Bindningstid for 14net &r 3 mén - 5 4r. Annan 18p- och bindningstid
kan bli aktuell. Rantekostnaden for foreningens 18n baseras p2 att en i planen antagen slutlig
lAnerinta kvarstdr vid lanens placering. Andras denna riinta kan detta innebira sdvil skade
som minskade rintekostnader. Amorteringsvillkor 0,5% per &r under ar 1-10, dérefter 40-4rig
serieplan.

Finansiering

Lén 33 000 000 kr
Insatser 51 768 000 kr
Upplatelseavgifter 15 007 000 kr
Summa 99 775 000 kr
Kapltalkostnad
Rénte- Rénte-

Belopp | Bindningstid safs Amortering| kostnad Totalt
Lén 1 11 000000{ Rordigt 2,85% 55 000{ 313 500 368 500
Lén 2 11 000 000 34r 2,85% 55 000 313 500 368 500
Lin 3 11 060 000 5ér 2,85% 55 000 313 500 368 500
Summa lan | 33 000 000 2,85%) 165 000 940 5001 1 105500
Genomsnittstintan ér 1,44 enhgt offert dat. 2015-02-09
Ekonomisk plan ir beriknad med | 2,85%|
Beréiknad riintesats 2,85%
Riinta 940 500 kr
Avskrivning 706 417 kr
{Amortering 165 000 kr) ‘
Summa kapitalkostnad . 1 105 500 kr

Not. 1) Brf. Lillhamra i Visteras komroer i redovisningen att géra avskrivningar--

pa bokfdit byggnadsviirde frin firdigstillande enligt en linjér/rak avskrivningsplan pﬁ 120 &r.
Brf, Lilthamra i Visterds beridknade frsavgifter kommer att ticka foreningens 1opande
utbetalningar for drift, réintor, amorteringar, fastighetsskatt och avsitining till yitre fond.
Foreningen kommer att redovisa ett &rligt bokforingsmissigt underskott som inte

paverkar foreningens likviditet (kassaflode).
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Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning

Varmvatten

Elférbrukning

Uppvirmning (central anliggning)
TV/Tele/IT

Tridgard och gird inkl. snér6jning
Kontorsmaterial, foreningsadm
Sophdmtning

Stiidning

Hisservice, besiktning, div.underhall
Teknisk forvaltning

Ekonomisk forvalining

Kostnad for GA:1
Fastighetsforsékringar

Revision

Styrelsearvoden

Summa drifiskostnader

43 100
86 280
71 900
204 200
77 400
17 620
3 600
25 900
25 900
18 000
28 800
36 000
112 500
25 800
18 000
24 000

719 000 kr

Driftskostnaderna 4r berdknade efter normalférbrukning. Variationer forekommer liksom att

det berfiknade viirdet f6r enstaka poster kan bli hdgre eller ligre.

Kostnader som bostadsriittshavaren skall svara for och som inte ingér i drsavgiften &r kostnad
for biluppst#llningsplats, hushallsel samt avgift for telefoni, bredbandsuppkoppling och kabel-

TV utdver grundutbud.

Sumama kostnader ar 1

1 824 500 kr
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D. Forts

Arsavglfter 1 668 080 kr
Arsavgift varmvatten berfiknas efter faktisk forbrukning

Prelimindr debitering utgdrs ay 30:-/m? 86 280 kr
Ovriga intikter

Intékter p-platser 172 800 kr
Summa intiikter &r 1 1927 160 kr
Overskott 4r 1 11_]2 660 kr

Avsittning for yttre underhall

Fond for yttre underhdll 86 280 kr

E. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad 34 692 kr/kvm
Insats och upplételseavgift 23 218 kr/kvm
Beldning &r 1 _ 11 474 kr/kvim
Driftskostnad ar 1 250 kr/kvm
Arsavgift &r 1 (580:-/m? exkl, preliminir debitering av varmvatten) 610 k.

Nyckeltalen ar berdknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).
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: 10
BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

F.

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall fireningens

utbetalningar och avséttningar tickas av drsavgifter som fordelas efter

bostadsritternas andelstal och efter faktisk frbrukning eller area for viirme och

vatten, renhillning, konsumtionsvatten eller elektrigk strm. Ingatserna, hir dven

redovisade i andelstal, avser att motsvara ligenheternas bostadsaren.

Vid berékning av uppldtelseavgift har hiinsyn tagits till variation i standard, utrustning

och ldge i huset.

I foljande tabell limnas en specifikation dver samtliga Figenheters huvuddata sasom

ldgenhetsares, andelstal, insats, upplételseavgift, rsavgift och mnadsavgift.

Liagenhetsarean dr avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av ldgenhetens

aren foranleder ej dndring av insatsen, andelstalen eller Arsavgiften.

Uteplats Insats och Ménu‘c’lln-
- { | Area|Andelstal | Upplatelse- upplitelse- | scovsin ekt | exkionmme | Amagn L~

| Lgh nr| stonek |Balkong| ca % avyglift Insats avygift vermwatten | vatten | vamvaltm
A1001} 4 |rok| Uteplats] 92, 3,19889 339000; 1658000 1895000 53 360 4447) 2760
A1002| 4 |rok| Uteplats| 99 3,44228 213000| 1782000{ 1895000 57 420 4785 2870
A1101! 3 jroki Balkon 79|  2,74687 328000 1422000{ 1750000 45 820 3818 2371
A1102]| 2 [rok Balkong| 60| 2,08623 370000] 108000071 1450000 34 800 2900 1800
A1103| 3 jrok Balkong| 79| 2,74687 273000| 1422000( 1695000 45 820 3818 2370
A1201| 3 [rok! Balkon, 79| 274887 328000( 1422000/ 1750000 45 820 3818 2370
A1202]| 2 |rok{ Balkon, 60| 2,08623 415 000 1080000, 1495000 34 800 2900f 1800
A1203] 3 Jrok| Balkong| 79| 2,74687 328000 1422000) 1750000 45 820 3818] 2370
B1001| 2 jrok| Uteplata)| 85| 2,26008 325000° 1170000 1495000 37 700 3142 1950
B1002] 3 [rok{ Utaplats| 78| 2,71210 491 000; 1404 000| 1 895 000 45 240 3770 2 340
B1003| 3 |rok|Utsplats| 77| 2,67733 408 000 1386000 1795000 44 680 3722y 2310
B1101| 2 |[rok| Balkong| 68| 2,26008 226 000| 1170000| 1395000 37 700 3142] 1950
B1102| 3 |rok{ Balko 78| 2,71210 391 000| 14040001 1795000 45 240 37701 20
B1103} 3 |rok{ Balkon, 77| 267733 309000| 1386000[ - 1695000 44 660 3722 2310
B1201| 2 {rok| Batkong| 66, 2,26008 280000, 1170000( 1 450000 37 700 3142 198500
B1202| 3 irok| Balkong| 78; 2,71210 446 000| 1404 000| 1850000 45 240 3770 234
B1203| 3 [rok| Balkong| 77! 267733 364 000 1386000( 1750000 44 860 3722{ 2310]
B1301| 2 [rok|Balkong| 85| 2,26008 325000] 1170000] 1405000 37 700 3142 1 950]
B1302| 3 [rok|Batkong| 73| 2,60779 500 Q00| 1350000 1860000 43 500 3625 2 250|
B1303( 2 jrok|Balkong| 70, 2,43304 335 000| 1 260000| 1595000 40 600 3 383 2 100!
C1001 4 |rok| UML) 92; 3,19889 584 000] 1656000 2250000 53 360 4447 276,
G1002! 4 jrok)  U/U 99| 344228, 388 000| 1782000{ 2150000 57 420 4 785 2970
C1101| 3 frok’ B/B 78| 2,74687 373000 1422000; 1795000 45 820 3818| 2370
€1102] 2 jrok! Balkong| 60| 2,08623 315000, 1080000| 1305000 34 800 2900 1 800
C1103| 8 jrok| BB 790 2,74687 328 000] 1422000| 1750000 45 820 3818, 2370
C1201| 3 |[rok| B/B 79| 2,74687 428 000| 1422000( 18500001 45820 3818 2 370
C1202| 2 jrok| Balkong; 80| 2,08623 370000] 1080000| 1450000 34 800 2 900 1 800
C1203( 3

rok| B/R 78| 2,74687] 373 000| 1422000/ 1795000 45 820 3818| 2370
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U/U = 2 st uteplatser
B/B = 2 st balkonger

Uteplats Insats och H:“T;-
Lyb ! Area | Andeistal | Upplatelse- upplatelse- | Aaugir ox. uleam- Arsavgift
Lgh nr| storiex {Balkong | ea % avglft Insats avgift varmvatten | vatten | vanmvatten
D1001] 4 [rok|] U 94| 3,26843 658 000] 1682000 2350000 B4 520 4543 2820
E1001} 4 |rok] U 94| 3,26843 5§58 000] 1682 000f 2 250000 54 520 4 543 2 820
F1001] 4 |rok| UM B4 3,26843 558 000 1602000( 2250000 54 520 4543 2820
G1001] 4 {rok| U/ 94| 3,28843 658 000| 1€92000( 2350000 54 520 4543 2820
H1001| 4 |rok| U/ 94 3,26843 658 000| 1692000 2350000 54 520 4 543 2 820
11001 | 4 |rok! UV 94| 3,26843 558 000; 1682000 2250000 54 520 4 643 2 820
J1001; 4 frok! U/ P4  3,26843 568 000) 1692 000/ 2 250 000 54 520 4543 2820
K1001| 4 frok! UM 84! 3,26843 658 D00} 1692 000 2 350 000 54 520 4543] 2820
| 2876} 100,00000] 15 007 000; 51 768 000) 66 775 000| 1 668 080 86 280
Arsavgifter 1 668 080 kr
Avgift p-platser 400 kr/mén/st 36 st 172 800 kr
Arsavgift varmvatten beriiknas efter faktisk forbrukning
Prelimindr debitering utgdrs av 30:-/m? 86 280 kr
Summa intikter 1927 160 kr
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G. EKONOMISK PROGNOS

12

Riinteantagande 2,85%
Amortering 0,5%
Antagen kostnadstkning/inflation 2,0%
Upprikning av drsavgifter per ér 2,0%
(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifier bostad 1668 1701 1735 1770 1805 1841 2033
Arsavgifter varmvatten _ 86 88 90 92 93 05 105
Intdkter p-platser 173 173 173 173 173 173 173
Summa intiikter 1927 1962 1998 2035 2071 2109 23~
Drift/underhiliskostnader 719 733 748 763 -778  -794  -876
Summa kostnader =719 733 -748 -763 -778 =794 876
TN
DRIFTSNETTO 1208 1229 1250 1272 1293 1315 14
Riintekostnader 941 936 931 926 922 917 -893
Amortering -165 -165 -165  -165 -165 -165 -165
Fond for yttre underh4l] ' -86 -88 -90 -92 -03 -95 -105
KASSAFL.ODE 16 40 64 89 113 138 272
ACKUMULERAT KASSAFLODE 16 56 120 209 322 460 1547
Amortering 165 165 165 165 165 165 165
Fond for yttre underhall 86 88 90 92 93 95 105
Avskrivning linjr/rak 2706 <706 <706 706 <706 <706 -7
RESULTAT (BOKFORINGSMASSIGT) -439 -413  -387 -360 -335 -308 -164
ACKUMULERAYT RESULTAT -439 852 -1239 1599 -1934 -2242 -3355
TAXERINGSVARDE
Beriknat taxeringsvérde (1gh) 26940 27479 28028 28589 29161 29744 32839
Beriknat taxeringsvirde (radhus) 6928 7066 7208 7352 7499 7649 8445
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rintenivd 2,85%

Antagen kostnadsokning/inflation 2,0% per ar

Arsavgift per m? Ar 1 2 3 4 5 6 11
Antagen inflationsnivé och

antagen ranteniva 610 622 635 647 660 673 744

iik.njﬁg av antagen rintenivi med 1% 725 736 748 760 773 785 833
Andring avérsa\igiﬂ 18,9% 18,3% 17,8% 17,5% 17,1% 16,6% 14,7%
Antagen rénteniva och

okning sv antagen inflationsnivimed 1% 610 625 640 656 672 689 779

Andring av drsavgift 00% 05% 0,8% 1,4% 1,8% 24% 4,7%

Viisterss 2016~ (7%~ 25

Bostadsrittsfreningen
Lillhamra i Viasteras

“Rune Stderberg T Lars Sannd (/f
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 23 augusti 2016
fr bostadsiiittsfreningen Lillhamra i Vésterds, org. n1: 769629-4060.

Den ekonomiska planen innehéller savél kiinda som preliminéra uppgifier vilka stdmmer
sverens med handlingar som varit tillghngliga f6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen [amnade uppgifterna #r séledes riktiga.

Gjorda bertikningar baserade p4 siva! kinda som preliminfira uppgifier 4r vederhéftiga, varfor
vér bedBimning &r att den ekonomiska planen framstér som halibar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillfselitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som #r av véisentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte uppléta 18genheter med bostadsriitt frrén en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsréitt, varfor vi anser att denna fénutséttning f6r registrering av planen 4r

uppfylld.

Stockholm den 13 september 2016

\U.-.. M
g
:

Jobd’Widén  ~
Civ.ing Civing
Bertilsbergsviigen 13 Hoinsbergs Sirand 15 B
181 57 Lidingd 112 17 STOCKHOLM

s
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Bilaga till granskningsintyg dat 2016-09-13 f6r Brf Lillhamra i Visteras

Nedanstiende handlingar har varit tillginglige vid granskningen:

1. PF8reningens stadgar 2015-10-20
2. Registreringsbevis 2015-10-20
3, Totalentreprenadkontraki med bilagor 2015-10-13
4. Kopekontrakt f5r marken inkl bilagor 2015-08-31
5. Kreditoffert Handelsbanken 2015-02-09
6. Férsikringsbrev Odaterade
7. Ligenhetsrimingar Odaierade
8. Berikning av taxeringsvarde 2015-02-24
9. Kbpebrev 2015-09-10
10. Ritning LA10.01 2015-08-13




