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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vedklyven, org. nr. 769634-0061, i Huddinge kommun som registrerats
hos Bolagsverket 2017-02-21 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning
till 1agenheten.

Bebyggelsen utgors av 26 st bostader i form av parhus och fristaende villor i 2-plan. Varje
lagenhet har aven tillhérande forrad. Byggplatsarbetena for projektet har paborjats under Q2
2021. Inflyttning i l&genheterna berdknas preliminért ske under Q3 och Q4 2022.

Upplatelse beréknas ske under juni 2022.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 38 bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat foljande
kostnadskalky! for foreningens verksamhet:

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens upprattande kanda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genomfors pa
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att uppréattas mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avrakningsdagen for kostnaderna for de bostadsratter som eventuellt &r osalda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper darefter de osalda bostadsratterna.

OBOS Bostadsutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer darefter att, genom underpriséverlatelse, 6verforas till bostadsrattsforeningen for en
kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokférda vérde tillika skattemassigt
varde. Darefter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstélls av bostadsrattsforeningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen andrar syfte och saljer sin fastighet. Den latenta skatten ar beraknad till 5,4
MSEK. Bokforingsmassigt varderas darfor skatten till O kr.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsrattshavare, som omnamns
i 5 kap 5 § bostadsrattslagen, lamnas genom forskottsgaranti utstalld av Gar-Bo Forsékring AB
eller genom sarskild garantiforbindelse utstalld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser lamnas insatsgarantiforsékring utstalld av Gar-Bo Forsékring AB eller genom
sérskild garantiforbindelse utstalld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden géller entreprenadsékerhetsforsakring utstalld av Gar-Bo Forsakring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvardesforsékring av dess fastigheter med bostadsréttstillagg
for medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar:

Adress:
Fastigheternas areal:

Bostadsarea:

Bygglov:

Vedklyven 7, Dragsaxen 11 och Stdampelyxan 15, Huddinge
kommun. Kommer att innehas med &ganderatt.

Plantslingan, Skogas, Lanna

9 484 m?

2 856 m? BOA, uppmatt pa ritning
Vedklyven 7-bygglov beviljat 2019-05-27

Dragsaxen 11-bygglov beviljat 2021-01-08
Stampelyxan 15-bygglov beviljat 2021-05-03

Bebyggelsen utgors av tjugo (20) huskroppar med sammanlagt 26 lagenheter, samt
komplementbyggnad i form av forrad.

Tomtmark/tradgard

Till varje bostad ingar i upplatelsen tomtmark/tradgard som pa vissa delar avgransas med héck.
Det avilar respektive bostadsrattshavare att ansvara for skétsel och underhall av tradgard,
uteplats och dvriga markytor inom den egna “tomten”.

Parkering och forrad

Till varje lagenhet hor tva parkeringsplatser framfor bostaden, biluppstallningsplatserna
anlaggs med grus eller plattsattning. Samtliga lagenheter har ett eget utvandigt forrad i
anknytning till lagenheten. Forraden &r placerade pa respektive tomt eller i anslutning till

carport.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen kommer inte att inga i en gemensamhetsanlaggning da gatan ags och forvaltas av

Huddinge kommun.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar
Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Yttertak

Fasad

Dorrsnickerier
Fonster

Innervéggar i lagenhet
Kok
Uppvarmningssystem

Ventilation
TV/data/tele
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Betongplatta pa mark

Prefabricerade tréelement

Prefabricerade traelement

Prefabricerade fackverkstakstolar med papp och sedumtak eller med
plat

Lockpanel och liggande panel

NorDan, entrédorr.

Tré&- och aluminiumfonster av fabrikat Elitfonster
Platsbyggda gipsvéggar med regelstomme i trd

Fabrikat HTH

Franluftsvarmepump (Nibe 730). Vattenburen golvvarme i
entrévaning och radiatorer pa évervaning.
Franluftsventilation

Fiber



Forrad

Grundlaggning: De friliggande forraden uppfors pa plintar. De forrad som &r placerade i
carport har platta pa mark.

Yttervagg: Tréregelstomme

Yttertak: De friliggande forraden uppfors med papptak. De férrad som &r
placerade i carport har samma tak som carporten, sedum.

Daorr: NorDan

Kortfattad rumsbeskrivning bostad

Rum Golv Vaggar Tak

Entré, kapprum Klinker Vitmalad Gips Vitmalad gipsplank
Kok Parkett Vitmalad Gips Vitmalad gipsplank
Wc/dusch/tvatt Klinker Kakel Vitmalad gipsplank
Tvatt Klinker Vitmalad gips Vitmalad gipsplank
Bad Klinker Kakel Vitmalad gipsplank
Vardagsrum Parkett Vitmalad Gips Vitmalad gipsplank
Sovrum Parkett Vitmalad Gips Vitmalad gipsplank

Kortfattad rumsbeskrivning forrad

Golv Vaggar Tak
Betong Gips Gips,
ej spacklade ej spacklat



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 77 993 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, réntor, lagfart,
forsaljningskostnad, 6vriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 100 000 kr i foéreningens kassa pa
avrakningsdagen
91 987 000 kr

Berédknad slutlig anskaffningskostnad 169 980 000 kr

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 forsta aren enligt nu

gallande regler. Fastighetsskatt till och med faststallt vardear

ingar i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver lan och insatser som berdknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 37 000 000 kr
Fordelning, amortering och rantor enligt punkt E

Insatser 132 980 000 kr
Summa beraknad finansiering 169 980 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sakerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvardesforsékring av dess fastigheter.



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER
Belopp Amort
Lan Kronor Bindn.tid Rénta % Amortering Réntakronor  Kronor Summa kronor
Bottenlan med sakerhet i fastigheten 12 333000 1ar 2,40 rak  120ar 295992 102 775 398 767
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 12 333000 24r 2,40 rak 120 é&r 295 992 102 775 398 767
Bottenlan med sakerhet i fastigheten 12 334 000 4 &r 2,40 rak 120&r 296 016 102 783 398 799
Summa lan 37 000 000 snitt 2,40% 888 000 308 333 1196 333
Insatser (och ev upplételseavgifter) 132980 000
Foreningens projektkostnad 169 980 000
Kapitalutgifter 888 000 308 333 1196 333
Driftskostnader, féreningens gemensamma 81 kr/m2 BOA 230300
Fondavséttning, yttre fastighetsunderhall 40 kr/m2 BOA 114 000
Summa arsutbetalningar och fondavsattningar 1540633
Berakningarna baseras pa forsta aret efter investeringslanets utbetalning.
Ranteutgift for totalt Ian om 37 000 000 kr kronor
Snittrénta, 2,40 % 888 000
Amortering 120 ar 308 333
Beréaknad kapitalutgift ar 1 1196 333
Avsittning till fond for fastighetsunderhall (40 kr/m2 BOA) 114 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 230 300
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderaren) 0
Summa beraknade arliga utbetalningar och fondavséattningar
totalt ar 1 1540 633

Ut6ver insatser och lan tillser OBOS Bostadsutveckling AB att féreningen far 100 000
kr i kassatillskott. Réntan berdknas som av bankens offererade rénta + réntereserv.
Snittrantan enligt erhallen offert ar 0,62% med ett amorteringskrav pa 0,8% (120 ar).
Foreningens styrelse bor placera lanen med olika loptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden &r dock beroende av hur bostadsréttsféreningen kommer att
bedéma rantelaget vid bindningstid-punkten for den langfristiga placeringen av lanen
och det val av bindningstider foreningen darmed gor.

Gallande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa
100-120 ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmassigt resultatunderskott,

som inte har nagon paverkan pa féreningens likviditet (kassabehallning) eller

ekonomiska héallbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppférande (exklusive
markforvarvet) 91 987 000 kr. Beraknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 767 000 kr
arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjalv slutligt bedoma nivan pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sakerstalla att foreningens likviditet &r
tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gors for framtida underhall. Styrelsen bor
for andamalet och lopande upprétta en underhallsplan.



Foreningens driftskostnader

Foreningens

kostnader
Driftskostnader Ar1
Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning 50 000
Styrelsearvoden inkl soc kost 2 000
Revision 17 000
Fastighetsforsékring 40 300
Ovriga forvaltningskostnader
Forbrukningskostnader
Vérme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
Vatten, aviopp 108 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Soph&mtning, avfall Avilar br-havaren
IT, kabel- TV, bredband Avilar br-havaren
Ovriga forbrukningskostn.
Skotsel
Fastighetsskotsel 3000
Driftsreserv 10 000
Summa 230 300

Foreningens driftkostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadslage juni 2021.

Varje bostadsrattshavare

- bor teckna egen hemforsakring

- ansvarar for skétsel och underhall av varme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldaggning samt framtida utbyte

- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till 1agenheten

- har eget abonnemang géllande forbrukning av varme, hushallsel, sophamtning
samt data, tele och tv



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(beréknat pa en BOA om 2 856 kvm)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfinansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Foreningens driftkostnad
Lagenhetsinnehavarnas berdknade drift
Avsattning till yttre underhall
Auvskrivning byggnader

Amortering

Ovriga nyckeltal

Lan per lagenhet 135 kvmi kr utifran andelstal
Lan per lagenhet 109 kvm i kr utifran andelstal
Lan per lagenhet 100 kvm i kr utifran andelstal

Belaning i forhallande till anskaffningskostnad

kr/kvm
59 517

12 955

46 562

539

81

168

40

268

108

1683 775

1414 307

1321 030

21,8%

(49 597 kr/bta)
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR
Berakningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.
kronor
Arsavgifter, 26 st lagenheter 1 540 633
Summar beréknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1 540 633
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Ménads-  Ars- Kostnad ~ Kostnad  Kostnad  Kostnad beréknad
nr area avgift avgift avgift ber. varme  ber. el ber. Sop ber. IT manads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar kr/man  kr/m2 kr/méan kr/man kr/man kr/man kostnad
01-1001 135 5950000 44074 4,5507% 70 110 5843 519 717 512 183 353 7607
02-1001 135 5750000 42593 4,5507% 70 110 5843 519 717 512 183 353 7607
03-1001 135 5895000 43667 4,5507% 70 110 5843 519 717 512 183 353 7607
04-1001 135 5750000 42593 4,5507% 70 110 5843 519 717 512 183 353 7607
05-1001 135 5800000 42963 4,5507% 70 110 5843 519 717 512 183 353 7607
06-1001 109 5100000 46789 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
07-1001 109 5100000 46789 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
08-1001 109 5750000 52752 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
09-1001 109 5050 000 46330 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
10-1001 109 4895000 44908 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
11-1001 109 5700000 52294 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
12-1001 109 5200000 47706 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
13-1001 109 5725000 52523 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
14-1001 109 5695000 52248 3,8225% 58 890 4907 540 579 413 183 353 6 435
15-1001 100 4675000 46 750 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
15-1002 100 4550000 45500 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
16-1001 100 4675000 46 750 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
16-1002 100 4700000 47000 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6029
17-1001 100 4495000 44950 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
17-1002 100 4600 000 46 000 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
18-1001 100 4725000 47250 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
18-1002 100 4600000 46 000 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
19-1001 100 4700000 47000 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6029
19-1002 100 4650000 46500 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
20-1001 100 4550000 45500 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
20-1002 100 4700000 47000 3,5704% 55 006 4584 550 531 379 183 353 6 029
BOA 2 856 132 980 000 100,00% 1540 633
Antal 26

Talen i tabellen ovan kan vara avrundade.

Kostnad for bostadsrattshavarnas egen varme- och elférbrukning, sophd&mtning samt IT, kabel-
tv, bredband ingar inte i arsavgiften men redovisas som preliminar berakning i orange markerat
falt ovan. Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och
konsumtionsmonster.

Andelstalet ar berdknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal
for varje lagenhet.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

Utbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré  Ar11 Ari6
Rantor V 888 881 873 866 858 1117 1238 1182
Amortering % 308 308 308 308 308 308 308 308
Driftskostnader * 230 235 240 244 249 254 281 310
Fastighetsavgift 269
Summa arsutbetalningar 1427 1424 1421 1419 1416 1680 1827 2069
Inbetalningar

Arsavgifter ® 1541 1571 1603 1635 1668 1701 1878 2073
Arsavgifter kr/m2 539 550 561 572 584 596 658 726
Arets nettobetalningar 114 148 182 216 252 21 51 5
Foéreningens kassa

Ingdende saldo 100

Kassabehallning © 214 362 543 760 1011 1033 162 809
Varav ackumulerad avsattning 114 231 352 477 605 737 56 811

till yttre underhalisfond

Bokforingsmassig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are  Ar11 Ari1e
Rantor Y 888 881 873 866 858 1117 1238 1182
Avsittning underhalisfond ¥ 114 116 119 121 123 126 139 153
Driftskostnader * 230 235 240 244 249 254 281 310
Fastighetsavgift 269
Auvskrivning byggnader 120 ar 767 767 767 767 767 767 767 767
Summa arskostnader 1999 1998 1998 1998 1998 2264 2424 2681
Intakter

Arsavgifter © 1541 1571 1603 1635 1668 1701 1878 2073
Bokforingsmassigt resultat -458 -427 -395 -363 -330 -563 -546 -607
Ackumulerat resultat -458 -885 -1280 -1643 -1973 -2536 -4966 -7 348

Forutséattningar for prognos och kanslighetsanalys

1) Rantesats under prognosperioden &r ar 1-5 2,40%, ar 6-10 3,15% och ar 11-16 3,90%.
Hansyn har inte tagits till att lanen ar bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 ar. | denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa paverkar
arsavgifterna och darmed foreningens likviditet.

3) Avsittning till underhallsfond ckar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader beréknas 6ka med antagen inflation 2 % per ar.

5) Arsavgiften dr berdknad att dka 2 % per ar. Arsavgiften kan eventuellt komma att dkas ytterligare ar 11 och 16
for att mota avsattningen till underhallsfond och fastighetsavgiften.

6) Underhallsfonden forutsatts inte anvandas under prognosperioden ar 1-10. Da byggnaderna uppfors
med trapanel kommer ett visst behov av underhall att uppsta och den ekonomiska omfattningen ar
uppskattad till 1,4 msek under ar 11. Kostnaden for underhallet bekostas av den yttre underhallsfonden
och kommer inte att paverka arsavgifterna.

Antagen inflation ar 2 % per ar, vilket ar lika med Sveriges Riksbanks langsiktiga inflationsmal.

Siffrorna i prognosen ar avrundade till narmaste tusental.



| KANSLIGHETSANALYS

Rantescenarios

Snittranta i prognosen ar 1-5 ca 2,40%

Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och lagre rénta

1 %-enhet lagre  Rénta 1 %-enhet

12

Inflationsscenarios

Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hégre och lagre inflation

1 %-enhet lagre  Inflation 1 %-enhet

Ar ranta prognos  hdgre rénta Ar inflation prognos  hogre inflation
1 410 539 669 1 539 539 539
2 422 550 679 2 549 550 551
3 434 561 689 3 559 561 564
4 446 572 699 4 569 572 576
5 459 584 709 5 579 584 589
6 471 596 720 6 589 596 602
11 539 658 776 11 644 658 673
16 613 726 839 16 704 726 752

Exempel: Arsavgiftsforandring per Egenhet

17489 / 1457
17 489 / 1457
34979/ 2915
52468 1 4372

1 % lagre ranta, avgar

1 % hdgre ranta, tillkommer
2 % hogre rénta, tillkommer
3 % hdgre rénta, tillkommer

135 m2 per ar/man
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utforande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall upprattas mellan Bostadsrattsforeningen Vedklyven
och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrattshavare som darutéver, med
styrelsens tillstand, 6nskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv darfor
genom tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS Bostadsutveckling AB.

2 Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning
eller nedsattning av arsavgiften for de eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning hérav.

3 Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.

Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppstad med anledning harav.

Uppgifterna i denna kostnadskalky!l ar prelimindra.
Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéara forskott om 80 000 kr per

lagenhet, totalt 2 080 000 kr av insatserna, fran kopare av bostadsrattslagenheter i féreningens
fastighet.

Huddinge 15 juni 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN VEDKLYVEN

Styrelsen

Bo Wolwan Goran Olsson Malin Bloom



