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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Sandstugan 3, org. nr. 769638-1420 som reglistrerats hos Bolagsverket 2019-11-28 har enligt stadgarna,
registrerade 2020-07-13, till andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppiata
bostéder, i forekommande fall mark och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Vidare att i
forekaommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ritt i féreningen pé grund av sddan upplatelse utan begrénsning i
tiden kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

I enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande ekonomiska plan far féreningens
verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig p3 den slutliga kostnaden fér féreningens hus. Berdkning av
foreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens uppréttande kinda férhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett privatbostadsféretag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Bostadsrétterna kommer att upplatas nér den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket. Uppléteise berdknas ske frin
mars 2021. Tilltréde berdknas ske fran juni 2021.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK}.
Byggnaderna kommer att ligga i ett sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna kan ske.
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, 556193-2905, |dmnar garanti vad géller forvirv av eventuellt osdlda ligenheter i projektet

som omfattar att Viktor Hanson eller anvisat bolag inom koncernen garanterar att képa ldgenhet i projektet som inte sélts frén
det manadsskifte som infaller 3 m&nader frn godkiind slutbesiktning.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Botkyrka Toppstugan 1, 2, 3, 9 och 10

Adress: Tant Gréns vég 59-84, 147 60 Uttran

Fastighetens areal: 11695 kvm

Bostadsarea (BOA): 2750 kvm

Antal bostadsldgenheter: 22 st

Antal p-platser: Varje hus har en carport med p-plats

Byggnadsér: 2021

Husets utformning: 22 st friliggande smahus, varav 9 st har sadeltak och 13 har pulpettak.

Servitut och gemensamhetsanldggningar
Fastigheterna belastas inte av servitut och ingdr inte heller i ndgon gemensamhetsanliggning.

Beskrivning av foreningens hus:

Antal vaningar: Tva plan.

Grundliggning: Bottenplatta pa mark med golvvarme.

Stomme: Tréstomme

Béarande konstruktioner: Trastomme

Fasad: Liggande trapanel.

Takbjilklag: Tréaregiar och isolering.

Yttertak: Bandtackt plat pa yttertaken fér hus med pulpettak. Betongpannor fér hus med
sadeltak.

Balkong/terrasser: Inga balkonger men triidick pa baksidan av varje hus.

Fonster: 3-glas fénster,

Ytter- och légenhetsdérrar: 2 st ytterddrrar per hus. Entréddrr pd framsidan samt tvéttstugedorr vid carport.

Sig
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Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvérmning:

Ventilation:
El:

TV/tele/bredband:

Sophantering:

Beskrivning av bostadsligenheter
Entréutrymme/hall:

Kok:

Badrum:

Tvdttrum:

Vardagsrum:
Sovrum:

Underhdlisbehov:

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SANDSTUGAN 3

Fastigheterna &r anslutna till det kommunala nétet. Varje bostadsratt har egen
anslutning for férbrukning och drift av vatten och avlopp. Ingér ej i rsavgiften.

Varje bostadsratt utrustas med en egen franluftvirmepump med mekanisk
frénluft med vérmedtervinning. Kostnaden for uppvérmning ingdr ej i
drsavgiften.

Mekanisk franluft med virmeatervinning.
Varje bostadsrétt har eget abonnemang f6r hushaéllsel. Ingdr e] i drsavgiften.

Fastigheterna &r anslutna till bredbandsnitet med dppen fiberanslutning.
Ingér ej i arsavgiften.

Fristdende karl till varje bostadsritt. Ingar ej | drsavgiften.

Klinker i entré och parkett i hallen, mélade véggar och tak.

Kok med induktionshall, inbyggnadsugn och mikrovagsugn i hdgskap, spisflakt,
diskmaskin, kyl och frys.

WC, handfat och dusch/badkar. Kakel pa viggar och klinker pa golv.

Rostfri bénk, underskap, tvattmaskin, torkskap, stidskap, frinluftsvirmepump,
samt forberedelse for torktumlare.

Parkettgolv, malade viggar och tak,

Parkettgolv, mélade véggar och tak.

Byggnaden kommer att nyproduceras varfér ndgot underhalisbehov, forutom normalt l6pande underhall, inte beriknas

foreligga under ar 1-10.

Forsdkring:

Foreningen avser hélla fastigheten fullvérdesforsakrad (inklusive ansvarsforsikring for styrelsen) samt teckna ett gemensamt
bostadsréttstillagg som komplement till bostadsrattshavarnas hemférsikringar.
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KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Féreningen har férvérvat samtliga aktier i VIHABO AB, org. nr. 559240-0849 som vid tidpunkten for forvarvet var dgare till
fastigheterna Toppstugan 1, 2, 3, 9 och 10. Féreningen har direfter genom en s k underpristverlatelse forvirvat fastigheterna
av dotterbolaget till en kdpeskilling motsvarande fastigheternas skattemissiga virde. Dotterbolaget har darefter avyttrats for
likvidation.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis p& omradet, se sérskilt 23 kap Inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgtirande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-05,

bedéms underprisiveritelsen inte innebira ndgon uttagsbeskattning for féreningen.

Foreningen har uppfért 22 st friliggande smahus i tvd plan med totalt 22 bostadsligenheter pa fastigheten, som ska upplatas
med bostadsritt,

Féreningen har erhallit bygglov fér den planerade byggnationen.

Fér byggnationen har féreningen tecknat avtal om totalentreprenad med Byggnadsfirman Viktor Hanson AB och féreningen
som bestillare av entreprenaden.

Efter att totalentreprenaden har slutférts har foreningen inga ytterligare forpliktelser som féljer av exploaterings- eiler
markanvisningsavtal.

Anskaffningsvirde Belopp Nyckeltal 1
Képeskilling fastighet/tomtritt 16 656 258

Kopeskilling aktier 22 000 000

Entreprenad 79000 000

Stdmpelskatt, lagfart och pantbrev m.m. 891194
Byggherrekosnader, dvrigt m.m. 1257548

Summa total och slutligt kiind anskaffningskostnad 119 805 000 43 565
Finansiering

Insatser och upplitelseavgifter ? 87 820000 31935
Lan 31585 000 11631
Summa finansiering 119 805 000 43 565

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA} uppldten med hostadsritt
2) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvérde/saluvirde. Upplatelseavgifterna har sammantaget
uppskattats till 13 020 000 kronor.
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Finansieringsoffert har [dmnats av SEB, 2021-01-14 med rénteviilkor 0,48 % (1 &r), 0,57 % (3 ar) och 1,01 % (5 &r). Rintorna kan

komma att féréindras till den dag féreningen handlar upp sin 18ngsiktiga beldning. Infér slutplacering av féreningens lan kan
andra bindningstider viljas.

Féreningens arsavgiftsnivder har i denna plan utgétt frin en antagen genomsnittlig rénta pa 2,5 %. Den faktiska réntan antas bli
légre och skillnaden utgtr en likviditets-/réntereserv for foreningen. Reserven bor i forsta hand anvéndas till extra amortering
(forutsatt att fdreningens Gvriga utbetalningar/kostnader tilldter det).

Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 1% per 8r av det ursprungliga ldnebeloppet.

Sékerhet for [an ar pantbrev | fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad
Ldn 1 10 661 666 1ar 0,48% 51176
Ldn 2 10 661 667 3ar 0,57% 60772
Ldn 3 10 661 667 5ar 1,01% 107 683
Summa 31 985 000 219630
Réntekostnad, ar 1 219630
Amoaortering, &r 1 319 850
Likviditets-/rantereserv 579995
Summa beriknad kapitalkostnad och amortering 1119475

Fondavsittning

Enligt fdreningens stadgar ska avsattning till fond fér yttre underhill ske arligen enligt antagen underhélisplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsviirde. Styrelsen avser att avsitta ett belopp om 30 kr/kvm BOA
under féreningens tre forsta r. Ekonomisk prognos utgdr frén att féreningen efter dr 3 antar en underhélisplan enligt vilken
avsdttningen till fond fér underhall gérs med 30 kr/kvm BOA.

Summa fondavséttning, ar 1 82500

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokféringslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillimpa linjir avskrivning pa 100 &r i sin redovisning.
Féreningen beddms géra redovisningsmissiga avskrivningar 4r 1 enligt nedan:

Underlag fér avskrivning: 98 209 000
Avskrivningsbelopp: 982 090

Foreningens drsavgiftsuttag ticker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens arliga
amortering samt avsdttning till fond for yttre underhall. Féreningen kan 1 framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller
ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i &rsavgiften.

ko)
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Driftskostnader
Beddmning av de [6pande driftskostnaderna har berdknats utifrdn den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det

faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre dn det berdknade vardet.

Foreningens driftskostnader har berdknats efter normal forbrukning enligt nedan:

Vatten och avlopp 70 400
Ekonomisk férvaltning 36125
Revision 12 500
Fastighetsférsakring (ink bostadsréttstilligg) 38312
Arvode styrelse 12 500
Ovrigt/l6pande underhall 5388
Summa driftskostnader 175225

Bostadsrattshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjalv fér kostnaden avseende:

- Varme (franluftvérmepump), berdknad &rlig driftskostnad for el ca 11 000 kr/ar.

- Hushallsel, berdknad arlig driftskostnad ca 8 000 kr/ar utéver el for drift av luftvdrmepump.

- Sophdmtning, berdknad &rlig driftskostnad ca 2 100 kr/ar.

- TV/bredband/telefoni, beriknad driftskostnad ca 660 kr/man, ca 8 000 kr/ar.

- Hemforsakring, berdknad arlig driftskostnad ca 4 000 kr/ar exklusive bostadsréttstillagg.

- Bostadsrittshavaren svarar sjilv for snérdjning, sandning m.m. av respektive ytor i anslutning till den egna bostadsritten. Det
egna skotselomradet bestar av uppfart, uteplats, grasytor, hackar m.m.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvardet har dnnu inte faststills men har berdknats till:

mark bostdder 21126 600
byggnad bostéder 44 600 600
Summa 65 727 200

Sméhus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda &r 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att nytt
véardedr 2012 eiler senare meddelas, dr befriade fran kommunal fastighetsavgift | 15 &r. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taxeringsvdrdet for lokaler inklusive mark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1377 200

e
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostider
Arsavgifter vatten

1306 800
70 400

1) Foreningen kommer att ta ut drsavgift avseende vatten av respektive bostadsriittshavare efter uppmétt férbrukning. Ovan anges en beriknad arsavgift som

beréknats efter en uppskattad normalférbrukning

SUMMA BERAKNADE INTAKTER

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp
Arsavgifter bostider 1306 800
Arsavgifter vatten 70 400
Summa intdkter 1377 200
Driftskostnader 175225
Fastighetsavgift bostader 0
Avskrivningar 982 090
Réntekostnader 219630
Summa kostnader 1376945
Arets resultat 255
Avsattning underhdlisfond 82 500
Kassafléidesprognos

Summa intdkter 1377 200
Summa kostnader -1 376 945
Aterféring avskrivningar 982 090
Kassaflode fran |6pande drift 982 345
Amorteringar -319 850
Summa kassafléde 662 495

1) Kronor per kvm BOA uppl3ten med bostadsritt.

Nyckeltal 0

475

64

357

30

357

116
241

1377 200

1)
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lépande penningvirde (SEK)

EKGNOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SANDSTUGAN 3

AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Resultatprognos

Arsavglfter bostider Y 1 306 800 1332936 1359555 1386787 1414522 14423813 1592982 1758781
Arsavglfter vatten 70 400 71808 73 244 74709 76 203 77727 85 817 94 749
Summa intdkter 1377200 1404744 1432839 1461496 1490726 1520540 1678799 1853530
Driftskostnader 175 225 178730 182304 185950 189 669 193 463 213598 235830
Fastighetsavgift bostéder 0 0 0 0 0 o 0 2521388
Avskrivningar 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090 582 090
Réntekostnader 219 630 427 000 419 003 616 777 608 781 759 644 719 663 679 681
Summa kostnader 1376945 1587 819 1583 398 1784818 1780 540 1935196 1915351 2149 989
Arets resultat 255 -183 075 -150 559 -323322 -289 815 -414 656 -236552 -296 459
Avsittning underhllsfond 82500 82500 82500 82500 82500 82 500 82500 82 500
KassaflGdesprognos

Summa intdkter 1377 200 1404 744 1432839 1461 496 1490726 1520540 1678799 1853530
Summa kostnader -1 376 945 -1587 819 -1583 398 -1784818 -1780540 -1935 196 -1915 351 -2149 989
Aterforing avskrivningar 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090 982 090
Kassafltde fran lopande drift 982 345 799 015 831531 658 768 692 275 567 434 745538 685 631
Amorteringar 2 -319 850 -319 850 -319 850 -319 850 -319 850 -319 850 ~319 850 ~-319 850
Summa kassafléde 662 495 479 165 511681 338918 372 425 247 584 425688 365781
Ackumulerat kassaflode exklusive

fordandringar rérelsekapital 3 0 662 495 1141659 1653341 1992 259 2364684 3953343 6460 706
Avskrivningar + avsattning till

underhéllsfond 1064 590 1064590 1064 590 1064 590 1064 5390 1064 590 1064 590 1064 550
Prognosfirutsittningar

Réntesats [4n ¥ 0,69% 1,35% 1,34% 1,99% 1,98% 2,50% 2,50% 2,50%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (e biarea) 2750 2750 2750 2750 2750 2750 2750 2750

1) Arsavgifterna har i denna prognos rdknats upp med arlig hijning om 2 %.

2) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 1 % av féreningens ursprungliga totala linebelopp per ar.

3) Motsvarar avsdttning till underhalisfond samt rérelsebverskott ddrutéver.

4) Antagande om att ldnen varefter bindningstid gar ut asitts den genomsnittliga réntan om 2,5%.

10
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SANDSTUGAN 3

9. KANSLIGHETSANALYS

Lopande penningvirde (SEK). Eventuell likviditets-/rdntereserv har inte beaktats i denna analys.

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 1377 200 1404 744 1432839 1461 496 1490726 1520540 1678799 1853530
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 501 511 521 531 542 553 610 674
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men riintesats + 1 % (allt annat [ika)
Arsavgift, totalt 1697 050 1721396 1746292 1771750 1797 782 1824398 1966 664 2125 402
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 617 626 635 644 654 663 715 773
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 116 115 114 113 112 110 105 99
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men riintesats + 2 % (ailt annat lika)
Arsavgit, totalt 2016 900 2038047 2059745 2082005 2104 838 2128255 2254529 2397275
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 733 741 749 757 765 774 820 872
Arsavgift, kr/kve (genomsnitt) +/- 233 230 228 226 223 221 209 198
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +1 %
Arsavgift, totalt 1377 200 1406 496 1436431 1467 019 1498 274 1530211 1700689 1930 469
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 501 511 522 533 545 556 618 702
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) +/- 0 1 1 2 3 4 8 28
Nettoutbetalningar +/- 0 1752 3592 5523 7548 9671 21889 76940
Enligt ekonomisk prognos {avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 1377 200 1408 249 1440058 1472650 1506045 1540 266 1724577 2018610
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt} 501 512 524 536 548 560 627 734
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) +/- 0 1 3 4 6 7 17 60
Nettoutbetalningar +/- 0 3505 7219 11154 15319 19725 45778 165 080
11 Signatur:



Intyg enligt bostadsréttslagen 3 kap 2 §

Undertecknade har for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat férestdende
ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Sandstugan 3, org. nr. 769638-1420 och far harmed avge
intyg avseende en beddmning av slutlig kostnad enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémande av féreningens
verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pa uppskattade uppgifter och p& k&nda uppgifter
vilka stémmer éverens med handlingar som varit tillgangliga for oss. | planen gjorda berakningar
framstar som vederhéaftiga.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intraffar nagot som &r av vasentlig betydelse fér bedémningen av
féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt forran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall técka driftkostnader, rantekostnader,
fondavsattningar och amorteringar. Skillnaden mellan beraknade avskrivningar och beraknad
amortering kan gdra att det uppstar bokforingsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte
foreningens likviditet, och med beaktande av att avsattning gors fér yttre underhall och att de boende
svarar for det inre underhallet bedémer vi planen som hallbar.

Med anledning av att det ror sig om en nyproduktion av byggnader varvid ett flertal kontrollinstanser
existerar har nagot platsbestk av oss inte ansetts erforderligt. Vi bedémer att lagenheterna kan
upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad och intygar att férutsattningarnai 1 kap 5 §
bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Pa grundval av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att dari gjorda antaganden framstar som hallbara och
rimliga. Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt Bilaga 1
genomgatts.

Stockholm 2021-02-15

Fastighetsjurist Civilekonom

Berg Fastighetsjuridik AB Boréattsbildarna KB

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsférsakring.



Bilaga 1 till intyg avseende ekonomisk plan f6r Bostadsrittsfreningen Sandstugan
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Registreringsbevis for Bostadsrattsforeningen Sandstugan 3, 2020-07-13.

Stadgar for Bostadsrattsforeningen Sandstugan 3, 2020-07-13.

FDS-utdrag Botkyrka Toppstugan 1,2,3,9 och 10, 2021-02-05.

K&pekontrakt mellan Botkyrka kommun och Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, 2020-02-03.
Transportéverlatelse | mellan Byggnadsfirman Viktor Hanson AB och VIHABO AB, 2020-05-27.

Aktiedverlatelseavtal med bilagor mellan Viktor Hanson Holding AB och Bostadsréttsforeningen
Sandstugan 3, 2020-05-28.

Transportéverlateise || mellan VIHABO AB och Bostadsrattsféreningen Sandstugan 3, 2020-05-29.

Totalentreprenadavtal med bilagor mellan Bostadsrattsforeningen Sandstugan 3 och Byggnadsfirman
Viktor Hanson AB, 2020-08-24.

Offert finansiering, SEB, 2021-01-14.

Offert revision, Borev Revision AB, 2021-01-19.

Offert fastighetsforsakring, Brandkontoret, 2020-11-04,
Offert ekonomisk forvaltning, Fastum AB, 2021-01-18.
Taxeringsvarde, Forum Fastighetsekonomi, 2020-06-21.

Beslut om bygglov mellan Byggnadsfirman Viktor Hanson AB och Samhalisbyggnadsnamnden i
Botkyrka kommun, 2020-02-11.

Ritningar, 2020-01-22 / 2020-06-15.
Berdknad anskaffningskostnad, odaterad.
Preliminart avskrivningsunderlag, odaterad.

Avtal avseende hantering av osédlda lagenheter mellan Bostadsrattsforeningen Sandstugan 3 och
Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, 2021-02-13.

Avtal avseende faststéllande av slutlig entreprenadkostnad mellan Bostadsrattsféreningen
Sandstugan 3, Byggnadsfirman Viktor Hanson AB och Aktiebolaget Nynas City, 2021-02-13.

Overenskommelse avseende tvertagande av betalningsansvar mellan Byggnadsfirman Viktor Hanson
AB och Aktiebolaget Nynds City, 2021-02-13.

Fotografier/illustrationer, odaterade. / /
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