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2 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vitsippsbacken (769640-9122) som registrerats hos Bolagsverket

2022-02-21 har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i foreningen,
pa grund av en sadan upplatelse kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen avser att med totalentreprenad uppfora tva flerbostadshus med totalt 33
bostadsrattslagenheter pé fastigheten Jonkoping Bankeryds-Torp 1:383. Byggnaderna ligger i sadant
samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.

Tecknande av upplatelseavtal beddéms kunna péborjas under tredje kvartalet 2026 och inflyttning
beddms kunna paborjas under kvartal fyra 2026/kvartal ett 2027.

Bostadsrattsforeningen ar ett akta bostadsforetag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan
foreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta bostadsforetag. Anskaffningskostnaden ar preliminar och
berakningar av foreningens arliga kostnader grundar sig pa bedéomningar gjorda Q2 2025.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

3 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

3.1 FASTIGHETSUPPGIFTER

Beteckning: Bankeryds-Torp 1:383

Kommun: Jonkdping

Adress: Galoppgatan 26, 564 33 Bankeryd
Toltgatan 2-10, 564 33 Bankeryd

Upplatelseform fastighet: Aganderatt

Bostadsrattsform: Beraknad som akta bostadsrattsforening

Markareal: 4198 m*

Lagenhetsarea bostadsratter: 2414 m> (cirka, uppmatt pa ritning)

Antal lagenheter: 33 bostadslagenheter

Byggnadsar: 2025-2027

Detaljplan: Bankeryds-Torp 1:11 m.fl, akt 0680K-P2020-6

Rattigheter: Inga servitut eller gemensamhetsanlaggningar belastar fastigheten
Aktuell status: Bygglov har erhallits 2025-04-11. Upphandling totalentreprenad pagar.
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3.2 KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnaderna:
Parkering/garage:
Uteplatser/balkonger:
Forrad:

Stomme:

Fasad:
Tak:

Fonster:

Uppvarmning:

Ventilation:

Sophantering:

Tva byggnader i tre vaningar

26 p-platser

Entréterrass och balkong finns till varje bostad
Till varje bostad hor ett forrad

Platta och bjalklag i betong, lagenhetsskiljande betongvaggar och
prefabricerade utfackningsvaggar.

Spontad trapanel
Takpapp, gra

3-glas, utfors med karmar och bagar av tra, utvandigt bekladda med
aluminium. Oppningsbara fénster skall vara indtg&dende sidohdngda.

Varme samt tappvarmvatten via varmepumpar som installeras i
flaktrum/undercentral i respektive byggnad. Varmepumpar hamtar energi
fran energibrunnar samt atervinningsbatterier i frénluftsaggregat.
Anslutningar &tervinningsbatterier mot varmepumpar via erforderlig
vaxlare. Varme till respektive lagenhet via ledningar i bottenplatta vidare
synligt pa vagg for anslutning radiatorer. For allménna utrymmen samt
lagenheter sker uppvarmning via radiatorer.

Husen ventileras via franluftsaggregat placerat i flaktrum. Avluft via
yttervaggsgaller, alternativt takhuv. | lagenheter, franluft i kok, forrad,
kladkammare samt wc/dusch. Tilluft via tilluftsradiatorer monterade i
vardags- samt sovrum.

Miljorum i HUS 1

3.3 KORTFATTAD LAGENHETSBESKRIVNING

Golv:
Vaggar/tak:

Kok:

Badrum:

Ovrigt:

Awvikelser kan forekomma.

Genomgaende parkettgolv, entré i klinker och badrum och wc
Malade

Integrerad diskmaskin, induktionshall, inbyggnadsugn under spishall, kyl-
och frysskéap alt kyl/frys samt inbyggnadsmicro i 6verskap.

Tvattmaskin samt torktumlare alternativt kombinerad tvatt/tork. Bankskiva
av laminat, kommod och spegelskap med inbyggd belysning, duschvéggar av
glas 90*90 samt handdukstork.

Separat wc med klinker och kaklade vaggar. Kladkammare.
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3.4 UNDERHALLSBEHOV AV BYGGNADERNA

Inget underhallsbehov, utdéver normalt lopande underhall, bedoms foreligga under prognosperioden. For
framtida behov gors arligen en avsattning se avsnitt 5.1 nedan.

Enligt féreningens stadgar skall en underhallsplan upprattas som sedan ligger till grund for hur stora
avséttningar som skall goras. Storre renoveringar som kan behodva utféras pa langre sikt kommer vid
behov att ldnefinansieras vilket kan medfora en hojning av arsavgiften.

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhallet av lagenheterna.

3.5 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad, inklusive styrelseansvarsforsakring.

3.6 TAXERINGSVARDE

Genom berékning av taxeringsvardet enligt reglerna for den allmanna fastighetstaxeringen ar 2025-2027,
har taxeringsvardet uppskattats till 59 800 000 kr, varav 7 800 000 kr for mark och 52 000 000 kr for bygg-
naderna. Vardeomraddesnummer 680144,

Vid berékningen av taxeringsvardet har fastigheten antas fa typkod 320. Eftersom byggnaderna ar
nyproducerad, kommer bostadsdelen enligt gallande regelverk att vara befriad frdn kommunal fastig-
hetsavgift i femton &r. Ar 16 kommer fastighetsskatt att erldggas, se bilaga 1. Prognos med kanslighetsa-
nalys.

4 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom att foreningen forvarvar aktierna i det bolag, Torps Gard
Fastigheter AB org.nr 559142-8221 som ager Bankeryds-Torp 1:383. Bostadsrattsforeningen forvarvar
sedan fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna upplats med bostadsréatt och
fastigheten utnyttjas som séakerhet for féreningens lan. Bolaget kommer darefter att likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning”) har provats av
Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer
det Overtagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark, lagfart, entreprenadkostnad 100 554 455 kr
inkl. byggherrekostnader samt aktier*

Pantbrevskostnad 260 295 kr
Summa 100 814 750 kr
Kassa 100 000 kr
Attfinansiera 100914 750 kr

*Skattemassigt varde ar 4 362 068 kr
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5 FINANSIERINGSPLAN

Foreningen berdknade nya lan 20514 750 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 80 400 000 kr
Summa 100914 750 kr

Kalkylen ar berdknad med en genomsnittlig ranta om 3,50% med god marginal till foreningens erhallna
bankoffert 2025-04-29. Amortering beradknas ske med 1%. Overskottet mellan kalkylerad rantekostnad
och faktisk rantekostnad kan ga till ytterligare amortering alternativt avsattning till fond for yttre
underhall.

6 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens uppskattade
bokférda byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och vagledning. Avskrivningar
beraknas till 1,0 % av byggnadsvardet och planeras ske i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2).
Foreningen avser inte att ta ut arsavgifter for att tacka avskrivningarna.

6.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER
Kapitalkostnader kr
Rantekostnad, 3,50% 718016
vilket motsvarar en bindningstid och kredittid pa i genomsnitt ca 5 &r

Amortering, 1% 205148
Planenlig avskrivning 750 000 kr*

Driftkostnader** 711000
Ekonomisk forvaltning inkl. revisor 50000

Fastighetsskotsel 55000

Lopande underhall 65 000

Stadning 30000

Sophantering 75000

Vatten 72 000

Gemensam el 30000

Varmekostnad 150 000

Forsakring 50 000

Fastighetsskotsel lekyta, parkering, vagar 12000

TV/bredband 60 000

Ovrigt 62 000

Kommunal fastighetsavgift 0
Avsattning underhall, 40 kr/m” 96 540
Summa kostnader 1730704

*D4 avskrivningar &r en bokféringsteknisk kostnad &r den inte medraknad
** Driftkostnaderna ar uppskattade och jamforbara med liknande projekt
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6.2 FORENINGENS INTAKTER
Parkering 162 000 kr
Arsavgift medlemmar 1568 704 kr
Summa intakter 1730704 kr
7 LAGENHETSFORTECKNING
Lgh Vanings- Rum & Area Andelstal Insats Arsavgift Arsavgift
nr plan Kok m? % kr kr kr/man
1 Hus 1 plan 0 3 67 2,7761% 2 300000 43548 3629
2 Hus 1 plan 0 4 81 3,3561% 2750000 52648 4387
3 Hus 1 plan 1 3 67 2,7761% 2250000 43548 3629
4 Hus 1 plan 1 4 83 3,4183% 2 400 000 53623 4 469
5 Hus 1 plan 1 4 79 3,2733% 2 350000 51 348 4279
6 Hus 1 plan 1 3 67 2,7761% 2 050 000 43 548 3629
7 Hus 1 plan 1 4 81 3,3561% 3100000 52648 4387
8 Hus 1 plan 2 3 67 2,7761% 2500 000 43 548 3629
9 Hus 1 plan 2 4 83 3,4183% 2700000 53623 4 469
10 Hus 1 plan 2 4 79 3,2733% 2600 000 51348 4279
11 Hus 1 plan 2 3 67 2,7761% 2250000 43548 3629
12 Hus 1 plan 2 4 81 3,3561% 3400000 52648 4387
13 Hus 1 plan 3 3 67 2,7761% 2 450000 43548 3629
14 Hus 1 plan 3 3 78 3,2318% 2 550000 50 698 4225
15 Hus 2 plan 0 3 76 3,1282% 2300000 49 073 4089
16 Hus 2 plan 0 3 67 2,7761% 2 050000 43548 3629
17 Hus 2 plan 0 4 81 3,3561% 2650000 52648 4387
18 | Hus2plan1 3 67 2,7761% 2000 000 43548 3629
19 | Hus2plan1 4 77 3,1904% 2100 000 50 048 4171
20 | Hus2plan1 4 83 3,4390% 2650 000 53948 4496
21 Hus 2 plan 1 3 67 2,7761% 2150 000 43548 3629
22 | Hus2plan1 4 81 3,3561% 3100000 52 648 4387
23 | Hus2plan2 2 59 2,4239% 1600 000 38023 3169
24 Hus 2 plan 2 3 67 2,7761% 2100000 43548 3629
25 Hus 2 plan 2 3 67 2,7761% 2100000 43548 3629
26 Hus 2 plan 2 4 77 3,1904% 2 400 000 50048 4171
27 Hus 2 plan 2 4 83 3,4390% 2900000 53948 4 496
28 Hus 2 plan 2 3 67 2,7761% 2 500000 43548 3629
29 Hus 2 plan 2 4 81 3,3561% 3400000 52648 4387
30 | Hus2plan3 2 59 2,4239% 1750 000 38023 3169
31 Hus 2 plan 3 3 67 2,7761% 2200000 43548 3629
32 | Hus2plan3 3 67 2,7761% 2200000 43548 3629
33 | Hus2plan3 4 76 3,1490% 2600 000 49 398 4116
33 2414 100% 80 400 000 1568 704 130725

Hushallsel samt hemforsékring ingar ej i avgiften. Bostadsrattshavaren ska till hemfoérsékringen teckna

ett bostadsrattstillagg.
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7.1 UPPSKATTADE KOSTNADER PER LAGENHET UTOVER VAD SOM INGAR | ARSAVGIFTEN

Uppskattade kostnader ca 73 m® kr/m? cakr/lgh/ar cakr/lgh/man
Hushallsel 25 1800 150
Hemforsakring 33 2 400 200
Totalt 58 4200 350

Angivna kostnadsbelopp ar uppskattade och beror bland annat pa forbrukning och
konsumtionsmonster, storlek pé hushallet, nyttjande av lagenheten, leverantorsrabatter, avtal mm och
kan darfor kan avvika fran det uppskattade med +/- 200 kr/man.

7.2 NYCKELTAL

Insats i snitt per m> BOA 33313 kr
Driftkostnad i snitt per m’ BOA 295 kr
Arsavgift i snitt per m*/&r BOA 650 kr
Anskaffningskostnad per m? BTA 33417 kr
Foreningslan per m* BOA 8 500 kr
Avsattning underhallsfond per m* BOA 40 kr
Avskrivningar per m* BOA 311 kr
Kassaflode per m* BOA 40 kr
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8 SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplételseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kommer att uttagas efter beslut taget
av styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i foreningens
fastighet betalas dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld
arsavgift. Arsavgiften avvags sa, att den i forhallande till lagenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beldper pa lagenheten av féreningens kostnader och avsattning till fonder.

C. Lagenheternas area &r uppmatta pé ritning enligt gallande matregler SS 21054:2020, varfor
vissa mindre férédndringar av ldgenheternas area kan forekomma. Med mindre forandringar
avses hogst 5 % och for mindre avvikelser an 5 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter
och insatser.

D. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bland annat framgéar vad som géller vid
foreningens upplosning.

E. De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angadende fastighetens utférande,
beraknade kostnader och intakter med mera, hanfor sig till tidpunkten for kalkylens
upprattande kdnda kostnader.

F. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostaderna tillgédngliga under ordinarie
arbetstid for entreprendrernas utforande av efterarbete, garantiarbete och andra arbeten.

G. Forvarvaren ar medveten om de oldgenheter som kan foreligga med avseende pé ldgenhetens
och fastighetens nyttjande under tiden till dess utbyggnaden inom arbetsomradet i sin helhet
avslutats. Forvarvaren ar ocksd medveten om att vissa, till ldgenheten hérande, yttre arbeten
eventuellt ej ar fardigstallda vid tilltradet av lagenheten. Nagon ratt for forvarvaren att pé grund
av pagaende eller kvarvarande arbeten utkréva ersattning eller nedsattning av arsavgiften
foreligger ej.

Datum enligt digital signatur

Bostadsrattsféreningen Vitsippsbacken

Fredrik Berggren Bjorn Johansson

Marie Pettersson



Bilaga 1. Prognos
AR

Kapitalkostnader (kr)
Rantor
Avskrivningar (paverkar ej kassaflodet)

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Intékter exkl arsavgifter
Parkering

Amorteringar/Avséattningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar

Underskott

Noédvandig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intékter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for lopande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosforutsattningar
Rénteantagande
Inflationsantagande
Hyreshdjning
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten forvarvas under ldpande kalenderar. Men ovanstadende prognos och nedanstdende kénslighetsanalys beréknas pé hela ar, 1/1-31/12.
Avskrivningar ar en bokforingsteknisk kostnad och ar inte medréknad. Féreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgor differensen mellan arlig

718016
750000

711000

162 000

96 540
205148

1568 704

650

448 313

1568 704

1730704
2179016
750000
301688
205148
96 540
196 540

3,50%
2,0%
2,0%
59800000
20514750

710836
750 000

725220

165240

98 471

205148

1574434

652

446 382

1574434

1739674
2186 056
750 000
303618
205148
98471
295011

3,50%

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

60 996 000
20309603

avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

703 656
750000

739724

168 545

100 440

205148

1580423

655

444 412

1580423

1748 968
2193 380
750000
305 588
205148
100 440
395451

3,50%

62215920
20104 455

696 476
750000

754519

171916

102 449

205148

1586675

657

442 403

1586675

1758 591
2200995
750 000
307 597
205148
102 449
497 900

3,50%

63 460 238
19899 308

689 296
750 000

769 609

175354

104 498

205148

1593196

660

440 354

1593196

1768 550
2208905
750 000
309 646
205148
104 498
602 398

3,50%

64729 443
19694 160

682115
750000

785001

178 861

106 588

205148

1599991

663

438 265

1599991

1778 852
2217117
750000
311735
205148
106 588
708 986

3,50%

66 024 032
19489013

10

653 395
750 000

849711

193 605

115374

205148

1630022

675

429 478

1630022

1823627
2253106
750 000
320522
205148
115374
1157086

3,50%

71466 536
18668 423

16

610314
750 000

956 912

76 569

218 031

129930
205148

1760842

730

414922

1760842

1978873
2393795
750 000
335078
205148
129930
1899437

3,50%

80482927
17 437 538

20

581593
750 000

1035793

82881

236 003

140 641
205148

1810051

750

404 212

1810051

2046 055
2450 267
750 000
345788
205148
140 641
2445668

3,50%

87117 308
16616 948



Kanslighetsanalys

AR
Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstdende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens ranteniva och
1. Dagens inflationsnivé +1%
2. Dagens inflationsniva +2%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%

650
650

650
650

652

736
821

568
484

655
658

650
647

655

660
666

649
644

657

740
822

575
493

666
674

649
641

660

742
823

579
497

672
684

649
638

744
824

582

678
693

649
635

10

675

753
830

598
521

705
736

648
623

16

730

802
874

657
585

796
862

676
629

20

750

819
888

681
612

846
939

678
617



ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det andamal som avses 1 5 kap 6 § bostadsrittslagen, granskat den digitalt
daterade kostnadskalkylen f6r Bostadsrdttsforeningen Vitsippsbacken med organisationsnummer
769640-9122 och ldmnar foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller upplysningar av betydelse for bedomningen av foreningens tiankta
verksamhet. Forutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen ar uppfyllda.

De uppgifter som har ldimnats i kalkylen &r riktiga och stimmer verens med innehéllet i for oss
tillgidngliga handlingar och i 6vrigt med forhdllanden som ar kinda for oss.

I kalkylen gjorda berdkningar bedéms vara vederhéftiga och kalkylen framstar som hallbar.
Lagenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hiansyn till ortens
bostadsmarknad. Vi har inte ansett det nddvandigt for var bedomning av kalkylen att besoka
fastigheten.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att kostnadskalkylen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

STOCKHOLM, (digitalt signerad) JONKOPING, (digitalt signerad)

Anders Uby Alex Liljeblom

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga

Bankoffert, Danske Bank, 2025-04-29

Berdkningar taxeringsvérden

Beslut 1 darende om godkidnnande av foreningens val av intygsgivare, Boverket, 2025-06-18
Bygglov, Jonkdpings kommun, 2025-04-11

Kostnadskalkyl

Nybyggnadskarta

Registreringsbevis Brf Vitsippsbacken, 2025-06-16

Ritningar och situationsplan

Stadgar, registrerade av Bolagsverket 2022-04-11

Utdrag ur Fastighetsregistret, Jonkoping Bankeryds-Torp 1:383, 2025-06-12
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