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1. Allmanna forutsattningar

Kostnadskalkyl for Brf Parklyckan vid Varbergstoppen, med organisationsnummer 769639-5636. Foreningen
har registrerats hos Bolagsverket den 3 februari 2021 under denna firma. Féreningens dndamal ar att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader fér permanent boende dar
tillhérande markomrade samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Vidare att i
férekommande fall uthyra lokaler samt bilplats. Medlems réatt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Tilltrdde berdknas ske fér etapp 1,
juni —augusti 2022 och etapp 2, augusti — oktober 2022. Upplatelseavtal kommer att tecknas ca tre till sex
manader fore tilltradet.

Den Ekonomiska féreningen Parklyckan i Varberg, 769639-0256, har forvarvat fastigheten Stockholm
Svanholmen 2. Denna ekonomiska férening avser att bestélla en totalentreprenad fér uppférande av
byggnader genom Wastbygg Projektutveckling AB, som i enlighet med ett uppdragsavtal tecknar
entreprenadavtal mellan den Ekonomiska féreningen Parklyckan i Varberg, 769639-0256, och WB
Projektutveckling Entreprenad AB, 559058-0949.

Vid senare tidpunkt avser Bostadsrattsféreningen Parklyckan vid Varbergstoppen att férvdrva samtliga andelar i
den Ekonomiska foreningen Parklyckan i Varberg, 769639-0256 som ocksa dger fastigheten. Darefter fusioneras
Ekonomiska foreningen Parklyckan i Varberg upp i bostadsrattsféreningen.

Wastbygg Projektutveckling AB avser att garantera att eventuella skatter, avgifter och andra kostnader med
anledning av forvarvet ej kommer att belasta Brf Parklyckan vi Varbergstoppen. Den slutliga
anskaffningskostnaden beraknas att uppga till 192 589 000 kr inklusive lagfart och pantbrev.

Pa fastigheten avser den ekonomiska foreningen pa uppdrag av bostadsrattsféreningen att uppféra
flerbostadshus innehallande 36 bostadsldgenheter om totalt 4 026 kvadratmeter. Bostadsrattsféreningen
kommer att teckna férhandsavtal och har da for avsikt att ta ut ett foérskott om 100 000 kr/lagenhet. Eventuella
forskott far endast tas ut efter godkdnnande fran Bolagsverket, sedan betryggande sdkerhet har stillts till
Bolagsverket.

Wastbygg Projektutveckling AB avser dven att utfasta sig att forvarva samtliga osdlda lagenheter i féreningen
pa tilltrddesdagen vilket sakerstaller féreningens intakter till dess att alla lagenheter ar salda till de slutgiltiga
koparna. Wastbygg dger rétt att nyttja ej upplatna, osalda lagenheter f6r visningsdandamal samt ager ratt att

upplata lagenheter i andra hand till dess de upplatits till slutkund.

Villkor for byggstart dr att forhandsavtal pa 18 ldgenheter har tecknats och att erforderliga myndighetsbeslut
och finansiering erhallits.

Fastigheten kommer fran féreningens tilltrddesdag att vara fullvardesforsdkrad och innehalla ett kollektivt
tecknat bostadsrattstillagg for foreningens medlemmar.

De i denna kalkyl redovisade drifts- och kapitalkostnader dr féreningens prelimindra kostnader som ar
berdknade utifran vid tiden for kostnadskalkylens uppréttande kdnda forhallanden.

Andelséverlatelseavtal avseende férvarv av andelarna i Ekonomiska féreningen Parklyckan i Varberg skall
traffas mellan bostadsrattsféreningen och andelsdgarna i Ekonomiska féreningen Parklyckan i Varberg.

2. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning Stockholm Svanholmen 2
Distrikt Skdarholmen

Adress Viggholmsvdgen 5 — 77, ojamna nummer



Planforhallanden

Varbergstoppen del av Skdrholmen 2:1 m fl (laga kraft 2018-02-28)

Del i gemensamhetsanldggning Stockholm Svanholmen GA:1, kvartersgata

Inteckningar
Ytor

Parkeringsplatser
parkering

Fastighetstyp

Taxeringsvarde:

Tekniska férhallanden

Byggnadernas utformning

Hustyp:

Grundlaggning:
Stomme:

Fasad:

Yttertak:

Fonster:
Komplementbyggnader:
Uppvarmning:
Ventilation:

Elanslutning:

VA-anslutning

Ligenheterna

Kok

Golv
Tak

Badrumsinredning

Inga dnnu, berdknas uppga till 50 mkr
BOA 4 026 kvm, Fastighet 8 096 kvm

21 st for uthyrning, 5 — 6 med laddstolpe for elbil, till vissa bostadsratter ingar

Radhus 36 st, varav 21 st 5-6 rok 121 kvm BOA och15 st 4 rok 99 kvm BOA
36 st utvéndiga férrad 4 kvm BTA/st (1 till varje radhus)
1 st komplementbyggnad 19 kvm BTA

Berdknat taxeringsvarde (ej taxerad) berdknat taxeringsvdarde 2021-02-04
79 272 000 kr, 47 628 000 kr avseende byggnader och 31 644 000 kr avseende
mark.

Radhus 2-plan, ovan mark

Betongplatta

Tra

Tra

Pulpettak raspont med pappbeklddnad

Trd, aluminiumyttersida, Trd, sidohdngda
Forrad for grasklippare

Franluftsvarmepump, Radiatorer pa bada plan
Mekanisk franluft

Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for

hushallsel och uppvarmning.

Kommunalt VA, individuell métning av forbrukning i lagenhet.

Bankskiva och stankskydd i laminat, diskho, kéksblandare, belysning
under 6verskap. Kyl- och frys. Induktionshall, integrerad diskmaskin.
Varmluftsugn, mikrovagsugn, spiskapa med belysning.

Ekparkett
Spacklas och malas
Badkar/dusch, termostatblandare och badkars/duscharmatur, WC-stol,

kommod med tvattstall och tvattstallsblandare, spegel med belysning,
handdukskrokar och toalettpappershallare.



Tvatt utrustning

Ytskikt badrum/WC/tvittstuga

Separat tvattstuga

Media

El

Lagenheterna dr utrustade med en laminatbdnkskiva, tvdattmaskin och

torktumlare.

Klinker pa golv, kakel pa vaggar

Klinker pa golv, malad vav pa vagg

Tv-basutbud, bredband, Tv-Box, IP-telefoni, Router, férinstallation.

Ligenhetscentral med automatsakringar och jordfelsbrytare, medlem tecknar

eget abonnemang.

3. Projektkostnad och finansiering samt driftbetalningar och fondavsattningar, ar 1

Total berdknad

Langivare Belopp (kr) Rénta%* bedémd rénta  Bindningstid Rénta Amort. ** Kapitalutbetalning
Lan1 16 775 000 0,82% | | 2,25% lar 377 438 167 750 545 188
Lan 2 16 775 000 1,05% | | 2,25% 3ar 377 438 167 750 545 188
Lan3 16 775 000 1,20% 2,25% 5ar 377 438 167 750 545 188
SUMMA 50325 000 1,02% 2,25% 1132313 503 250 1635563
Insatser 142 264 000
Upplatelseavgifter 0
Summa Finansiering 192 589 000

*Rinteindikation enligt offert fran Nordea

**Rintenivan utgar fran en prognos om ranteldget vid slutplacering av lanen, vilket berdknas ske december 2022 mars 2023. For
konsekvenser vid férdndrat ranteldge, se kdnslighetsanalysen.

***Amortering beriknas ske med 1 % av det lanade kapitalet. Bestams slutgiltigt pa tilltrddesdagen.

****|nsatsernas férdelning mellan bostdderna framgar under p 5.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvm, exklusive inrednihgsval

Beldning per kvm BOA

Insats per kvm

Driftskostnader Brf
Avfall

Styrelsearvode
Ekonomisk forvaltning
Forvaltning, drift,mark skétsel
Revisionsarvode
Fastighetsforsakring

VA

Fastighetsel, gemensam
Fastighetsskatt
Bredband

lépande underhall

Ovr adm kostnader
Totalt:

44 614
49570
52500
135 000
20 100
64 464
150 056
22 800
0

87 264
55 650
50 000
682018

47 836
12500
35336

Per kvm BOA

kr
kr
kr

11
12
13
34

5
16
37

6

0
22
14
12

169

Bedémningen av de I6pande driftskostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden for likvérdiga fastigheter. Det faktiska vérdet for
enstaka poster kan bli hégre eller ligre an det berdknade vérdet. Drift -och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda
inflationen. Det bedémda underhallsbehovet enligt en underhallsplan férvintas tickas av den arliga avsattningen till den yttre fonden.
*Markerade kostnader debiteras medlem s&som &rsavgifter som baseras pa ligenhetens individuella konsumtion. Angivna kostnader

bygger saledes pa en genomsnittlig férvantad forbrukning.




Inbetalningar ar 1

Arsavgifter bostider 4026 kvm 599 kr/kvm/ar 2 409 840
Arsavgift vatten 35  kr/kvm/ar 140 780
Arsavgift TV/Bredband 22 kr/kvm/ar 87 264
Summa inbetalningar 655 kr/kvm/ar 2637884

Arsavgifterna dr anpassade for att ticka foreningen Ispande utbetalningar for drift, lanerintor, amorteringar och avsittningar till
underhalisfonden. Bedémningen av utdebitering av kallvatten bygger pd den normala kostnadsbilden fér genomsnittshushallet. Det
faktiska vdrdet kan bli hégre eller lidgre dn det berdknade virdet. Foreningen avser att upphandla gruppanslutning till Telenor bredband,
TV samt telefoni som debiteras varje ligenhet om 202 kr/ manaden.

Medlem tecknar sjilv abonnemang fér hushallsel och bekostar detta. | hushéllselen ingar dven varmvatten och uppvirmning

4, Budget och prognoser aren 1 — 16
| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 samt ar 11 och 16 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Féreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmdssigt underskott som beror pa att
avskrivningarna éverstiger summan av de arliga amorteringarna pa féreningens lan och de arliga
avsattningarna till underhélisfonden. Detta underskott paverkar inte féreningens likviditet eftersom

avskrivningarna dr en bokféringspost som inte motsvaras av nagon utbetalning.

Bostadsrittsforeningens utbetalningar och inbetalningar &r 1 - 6 och &r 11 och 16:

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16

Ranta 1132313 1120989 1109 666 1098343 1087 020 1075657 1019081 962 466
Amortering* 503 250 503 250 503 250 503 250 503 250 503 250 503 250 503 250
Avsittn, Underhallsfond** 201 300 201 000 201 000 201 000 201 000 201 000 201 000 201 000
Balanserat resultat 338 897 26 149 74 499 123591 173 437 224 055 481 071 838429
Driftutbetalningar** 682 018 695 658 709572 723763 738 238 753 003 828 303 911 134
Fastighetsskatt*** 0 0 0 0 0 0 0 401535
Summa utbetalningar 2857778 2547 046 2597987 2 649947 2702945 2757005 3032705 3817814
Arsavgifter Brf ligenheter,
andelstal 2409 840 2 458 037 2507 198 2557 341 2608 488 2660658 2926724 3219396
Arsavgif‘t TV/Bredband 87 264 89 009 90789 92 605 94 457 96 347 105981 116 579
Arsavgift vatten 140 780 143 596 146 468 149397 152 385 155432 170976 188 073
Hyra p-platser 205 200 209 304 213 490 217 760 222115 226 557 249213 274 134
El p-platser 9 095 9277 9462 9652 9 845 10042 11 046 12 150
GA 5599 5711 5 825 5942 6061 6182 6 800 7 480
Summa arsavgifter Brf
lagenheter 2 857778 2 547 046 2597987 2649947 2702946 2757005 3032705 3817814
Avskrivningar 1157 108 1157 108 1157 108 1157 108 1157108 1157108 1157108 1157108
Avgift per kvm 710 633 645 658 671 685 753 948
Bokféringsmassigt
underskott

-818 211 -1 130 959 -1082608 -1033517 -983 671 -933 053 -676 037 -318 679




Kasssaflodesanalys, i kr

Resultat 338897
Likviditet 540 197
Ack likviditet 540 197
Likviditet fran amortering -503 250
Kassaflode 842 147

26 149

227 149

767 346

-503 250

529399

74 499

275499

1042 845

-503 250

577749

123591

324 591

1367 436

-503 250

626 841

173 437

374 437

1741873 2166928

-503 250

676 687

224 055

425 055

-503 250

727 305

481071

682071

2 848999

-503 250

984 321

838429

1039429

3888428

-503 250

1341679

* Avsittningen till underhallsfond berdknas initialt till 50 kr/kvm. Féreningen skall efter tilltrade uppratta en underhallsplan vilken skall
styra avsittningen for det yttre underhallet. Framtagande av underhallsplan bor ske fére utgangen av 2023.

** Dessa belopp beriknas arligen 6ka i takt med inflationen, i kalkylen antagen till 2,0 %, i enlighet med Riksbankens langsiktiga mal.

***Nybyggda bostédder dr befriade fran avgift i 15 ar. Féreningen kommer betala kommunal fastighetsavgift fran 16.
**%% Avskrivningar: Eftersom foreningens arsavgifter skall ticka utgifterna fér den I6pande verksamheten inklusive amorteringar och

avsittningar och fér ldsaren av den ekonomiska planen torde vara mer angeldget att analysera utvecklingen av foreningens likviditet,

istillet fér det mer teoretiska bokféringsmassiga resultatet, redovisas avsedda amorteringar istallet for avskrivningar. Avskrivningsbeloppet
enligt en linjir avskrivningsplan pa 100 ar redovisas dock som information men dr ej med i summeringen av arets 6verskott.
Avskrivningsunderlaget bestdr av kostnaden fér fastighetens uppférande, den del som avser byggnader. Avskrivning pa 100 ar ger en arlig
avskrivning om 1 079 309 kr.

5. Ldgenheterna

Lgh
1.1
1.2
13
1.4
1.5
1.6
2.1
2.2
23
2.4
2.5
2.6
3.1
3.2
33
3.4
3.5
3.6
3.7
3.8
4.1
4.2
43
4.4
4.5
4.6
4.7

Ligenhetstyp Yta kvm

6 rum och kok*
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**

4 rum och kdk

4 rum och kok

4 rum och kdk

4 rum och kok

4 rum och kék

4 rum och kék

4 rum och kok

4 rum och kok

4 rum och kok

4 rum och kok

4 rum och kék

4 rum och kok

4 rum och kék

4 rum och kok

4 rum och kok

Insats
121 4 099 000
121 4 049 000
121 4 099 000
121 4099 000
121 4 099 000
121 4349 000
121 4349 000
121 4 149 000
121 4 149 000
121 4149 000
121 4149 000
121 4 449 000
99 3549 000
99 3549 000
99 3549 000
99 3549 000
99 3549 000
99 3549 000
99 3549 000
99 3 849 000
99 3749 000
99 3599 000
99 3599 000
99 3599 000
99 3599 000
99 3599 000
99 3599 000

Andelstal %
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730
2,48730

Arsavgift
71940
71940
71940
71940
71940
71940
71940
71940
71940
71940
71940
71940
59 940
59 940
59940
59940
59940
59940
59940
59940
59940
59940
59940
59 940
59940
59 940
59940

Manadsavg
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
4995
4995
4995
4995
4995
4995
4995
4995
4995
4995
4995
4 995
4995
4995
4995



5.1
5.2
53
5.4
5.5
5.6
5.7
5.8
5.9

6 rum och kok*
6 rum och kok*
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**
6 rum och kok**

6 rum och kok**

121
121
121
121
121
121
121
121
121

4026

3 949 000
3 949 000

4199 000
4199 000
4199 000
4 249 000

4 299 000
4399 000

4 599 000
142 264 000

2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526
2,98526

100,00000

71940
71940

71940

71940
71940
71940

71940
71940

71940

2409 840

Utdver de ovan angivna arsavgifterna tillkommer kostnader fér vatten samt avgift fér TV och bredband (100/100).
Medlem tecknar sjilv abonnemang fér hushallsel och bekostar detta. | hushallselen ingdr dven uppvarmning av varmvatten och
uppvarmning av ldgenheten.

*| bostadsratten ingar en parkering

**| bostadsratten ingar tva parkeringar
For dvriga bostadsratter finns parkeringar att hyra inom féreningen

6. Kanslighetsanalyser

Kanslighetsanalys rénta

Flerarskalkyl vid olika ranteantaganden, allt i kr

Ar
Ranta
Am
Rant- 1%
Rint+1%
Driftsutbetalningar

Per kvm
Per kvm - 1%

Per kvm +1%

Kénslighetsanalys drift

1

1132313
503 250

629 063

1635563
682018

576
451
701

Flerarskalkyl vid olika inflationsantaganden

Ar
Driftsutbetalningar
Ranta
Amortering
Inflation - 1 %
Inflation +1 %

Per kvm vid 2 %
Per kvm -1 %

Per kvm +1 %

1
682018

1132313

503 250
675198
688 838

576
574
577

2
1120989
503 250
622772
1619207
695 658

576
452
700

2
695 658
1120989
503 250
688 702
702615

576
575
578

3
1109 666
503 250
616 481
1602 851
709572

577
454
699

3
709 572
1109 666
503 250
702476
716 667

577
575
579

4
1098 343
503 250
610191
1586 496
723763

578
456
699

4
723763
1098 343
503 250
716 525
731001

578
576
579

5
1087020
503 250
603 900
1570 140
738 238

578
458
698

5
738 238
1087 020
503 250
730 856
745 621

578
577
580

*Arsavgifterna kostnadskalkylens flerarskalkyl 6kar med 2 % per dr, vilket medfor ett visst 6verskott.

7. Avskrivningar
Foéreningen ska enligt lag gdra bokféringsméssiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar paverkar

féreningarna bokféringsmissiga resultat men inte dess likviditet. Avskrivning sker i planen enligt en rak

6
1075697
503 250
597 609
1553784
753 003

579
460
698

6
753 003
1075 697
503 250
745473
760533

579
577
581

5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
5995
200 820

11
1019081
503 250
566 156
1472 006
828303

584
471
696

11
828 303
1019081
503 250
820020
836 586

584
582
586

16
962 466
503 250
534703

1390 228
911134

590
484
697

16
911134
962 466
503 250
902 022
920 245

590
588
593

avskrivningsplan pa 100 ar, i enlighet men Bokféringsndmndens rad och vdgledning som trétt i kraft 2014-01-

01.



8. Sarskilda férhallanden

Bostadsrattsforeningen Parklyckan vid Varbergstoppen har upprattat denna kostnadskalkyl enligt reglerna i
bostadsrattslagen och i bostadsrattsférordningen i syfte att redovisa forutsattningarna fér féreningens forvarv.

Bostadsrattshavaren skall erldgga insats. For bostadsratt i foreningens hus erldggs dven en arsavgift fér
tackande av foreningens drifts- och kapitalkostnader jamte skatter samt avsattning till fonder. Dessutom har
medlem att erldgga individuella konsumtionsavgifter fér respektive bostadsratt.

Inflyttning i Idgenheterna kommer att ske nér fastigheten (byggnad/mark) ar fardigstilld. Sedan ldgenheterna
tilltratts av bostadsrattshavaren, skall densamme halla ldgenheten tillganglig for eventuella efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten som skall utféras av sdljaren. Bostadsrattshavaren har ej ratt till ersattning

for eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning harav.

De i denna kostnadskalkyl ldmnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadernas utférande, berdknade
kostnader och intdkter mm hanfér sig till vid tidpunkten fér kalkylens uppréattande kdnda férutsattningar och
forhallanden. Genom undertecknandet av kalkylen vidimerar styrelsen innehallets riktighet.





