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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Villan i Limhamn, org.nr. 769643-5150, som registrerats hos Bolagsverket 2025-12-22 har enligt
stadgarna registrerade 2026-06-25 till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4-6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid
tiden for kalkylens upprattande kanda férhallanden.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut férskott vid tecknande av férhandsavtal.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsforening).
Byggnaderna kommer att ligga i ett sddant samband att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske under augusti - oktober 2027. Tilltrdde berdknas ske oktober - december 2027.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Annu ej faststilld. Fastigheten Malmé Sjon 2 ska klyvas och bilda tva nya
separata registerfastigheter, varvid foreningen kommer dga en av dessa
fastigheter.

Fastighetens areal: preliminart ca 2 602 kvm

Bostadsarea (BOA): 2489 kvm

Antal bostadslagenheter: 19 st

Antal p-platser: 21 st

Byggnadsar: 2027

Husets utformning: Radhus med 2,5 vaningar.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten Malmo Sjon 2 ska klyvas och bilda tva nya separata registerfastigheter. Féreningen kommer darefter att dga en av
dessa fastigheter.

Fastigheten Malmo Sjon 2 belastas idag inte av nagot servitut. Fastigheten ingar inte heller i ndgon gemensamhetsanlaggning.

Foreningens nya fastighet kan komma att belastas av servitut och/eller inga i en eller flera gemensamhetsanlaggningar med
anledning av klyvningen.
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Beskrivning av foreningens hus:

Grundlaggning: Platta pa mark

Stomme: Trastomme

Barande konstruktioner: Trastomme

Fasad: Puts och utfackningsvaggar

Tak: Takstolar, papptak

Balkong/terrasser: Uteplats entréplan, terrasser vindplan
Fonster: 3-glas, tré/alu

Ytter- och lagenhetsdorrar: Lackade tradorrar

Kommunikationer Trappa

(trappor, hiss och loftgangar):

Installationer:
Vatten/avlopp: Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.

Uppvarmning: Franluftsvarmepump. Vattenburen golvvarme pa entréplan. Vattenburna
radiatorer pa dvriga plan.

Ventilation: Franluft
El: Individuella méatare i lagenheterna.
TV/tele/bredband: Fastigheten ar ansluten till dppet fibernit.

Allmadnna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus

Sophantering: Gemensamt miljorum.
Tvattstuga: Ingen gemensam tvattstuga.
Cykelrum/barnvagnsrum: Cykelverkstad i intilliggande flerbostadshus.

Cykelparkering pa forgardsmark.

Underhallsbehov:

Foreningen kommer senast infor framtagande av ekonomisk plan ha tagit fram en teknisk underhallsplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren.

Underhallsbehovet kommer att finansieras genom avsattning till yttre fond genom arsavgifterna och i forekommande fall
dven genom lan (amortering sker i enlighet med vad som féljer av nedan finansieringsplan och ekonomisk prognos) eller
kapitaltillskott.
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UPPFORANDE OCH FORSAKRING

Byggnation samt bygglov och 6vriga tillstand:
Pa fastigheten avser féreningen att uppféra radhus med totalt 19 bostadsldgenheter, vilka ska upplatas med bostadsratt.

Bygglov har beviljats av Stadsbyggnadsnamnden i Malmé Stad den 25 februari 2026 drendenr SBN-2026-67 (§ 68). Bygglovet
har vunnit laga kraft. Startbesked har erhallits.

Entreprenad och forpliktelser enligt exploaterings- och markanvisningsavtal:
For byggnationen avser foreningen att teckna ett totalentreprenadavtal med AF Bygg Syd AB, 556178-9313, med foreningen
som bestéllare av entreprenaden baserat pa standardavtalet ABT 06. Entreprendren kan i sin tur anlita underentreprenérer.

Foreningens mojlighet att rikta krav mot Entreprendren vid dréjsmal eller om fel upptécks i Foéreningens entreprenad framgar
av entreprenadavtalet.

Av standardavtalet ABT06 framgar bland annat att Féreningen kan ha rétt till vite (dvs en schabloniserad ersattning) vid
entreprendrens dréjsmal. Schablonbeloppet for vite ska i sa fall framga av det enskilda entreprenadavtalet.

For entreprenaden géller generellt sett en 10-arig ansvarstid samt en 2-5-arig garantitid. FOr vissa material eller byggnadsdelar
kan galla langre garantitid.

Vid fel i entreprenaden géller normalt att entreprendren ska avhjalpa felet pa egen bekostnad, men det finns undantag. Nagra
undantag ar t ex om entreprendren kan visa att felet beror pa bristande underhall eller felaktig skotsel eller om felet kan antas
vara obetydligt och samtidigt valdigt kostsamt att avhjalpa.

Fel som entreprendren ansvarar for, men som entreprendren inte avhjalper pa egen bekostnad, kan Féreningen normalt
avhjalpa pa entreprendrens bekostnad.

Vid skador kan entreprendren i vissa fall vara skyldig att utge ersattning, t ex om skadan ar orsakad av ett fel som
entreprendren svarar for eller om skadan ar orsakad av vardsloshet.

Eftersom entreprenadavtalet &r tecknat mellan Féreningen och Entreprendren har enskilda férhandstecknare/kdpare av
lagenheterna inte mojlighet att sjalva rikta krav mot Entreprendren inom ramen for entreprenadavtalet.

Efter att totalentreprenaden har slutforts har féreningen inga ytterligare forpliktelser som foljer av exploaterings- eller
markanvisningsavtal.

Forsakring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad (inklusive ansvarsforsakring for styrelsen) samt teckna ett gemensamt
bostadsrattstillagg som komplement till bostadsrattshavarnas hemforsakringar.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETSFORVARVET OCH KOSTNADERNA FOR FORENINGEN

Foreningen har genom aktiedverlatelseavtal med Limhamn Villavagen Holding AB, 559577-2335, forvarvat samtliga aktier i
Limhamn Sj6n 2 Fastighet AB, 559061-1157, som vid tidpunkten for forvarvet var dgare till en ideell andel om 3/5-del av
fastigheten Malmo Sjon 2.

Ett sadant forfarande kallas for paketering, och innebar att féreningen forvarvar bolaget som dger fastigheten snarare &n att
forvarva fastigheten direkt. | tiden efter det att féreningen har forvarvat aktiebolaget, forvarvar foreningen fastigheten fran
sitt dotterbolag genom en s k underprisoverlatelse till kopeskilling motsvarande fastighetens skatteméssiga varde ca 1 500 000
kronor. Dotterbolaget kommer att avyttras for likvidation. P& grund av att foreningen forvarvat sin fastighet genom en sa
kallad paketering uppstar det en latent skatteskuld. Den latenta skatteskulden realiseras endast om féreningen i framtiden
avyttrar hela eller delar av sin fastighet. Den latenta skatteskulden uppskattas till ca 7 200 000 kronor.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-
05, bedoms underpriséverlatelsen inte innebara nagon uttagsbeskattning for féreningen. Underprisdverlatelsen innebdr att
foreningen vid en dverlatelse av fastigheten eller del av fastigheten enligt nuvarande skattelagstiftning kommer vinstbeskattas
pa ett belopp som motsvarar skillnaden mellan vid tidpunkten for 6verlatelsen skattemassigt varde avseende fastigheten och
kopeskillingen vid dverlatelsen.

Visentliga avtalsvillkor i aktiedverlatelseavtalet och fastighetsdverlatelseavtalet:

Kopeskillingen for aktierna i Limhamn Sjon 2 Fastighet AB bestar av en grundkopeskilling som erlaggs genom revers.
Tillaggskopeskilling kan utga och baseras pa mellanskillnaden mellan grundkdpeskillingen och ett berdknat belopp. Det
berdknade beloppet bestar av a ena sidan summan av foreningens langfristiga lan, insatser fran bostadsrattsképare,
upplatelseavgifter och eget kapital, minus a andra sidan summan av foreningens samtliga kostnader for anskaffningen
fastigheten, uppforandet av byggnaden m.m.

Foreningen har enligt villkor i aktiebverlatelseavtalet atagit sig att verka fér en andamalsenlig och kostnadseffektiv bebyggelse
inom féreningens framtida fastighet.

Fastigheten och aktierna 6verlats i befintligt skick.

Vad géller aktierna maste eventuella ansprak framstéllas inom sex manader fran vetskap. Sedvanliga beloppsbegransningar
vid framstallande av garantiansprak ar avtalade.

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal
Berdknad anskaffningskostnad for féreningens hus

innefattande kopeskilling aktier (fast kopeskilling och

tillaggskopeskilling) och fastighet, entreprenad, stampelskatt

for lagfart och pantbrev, byggherrekostnader m.m. 151 117 400

Summa total anskaffningskostnad 151 117 400 60714 "
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 126 605 000 50866
Lan 24 512 400 9848 ?
Summa finansiering 151 117 400

1) Kronor per kvm upplaten med bostadsratt (BOA)

2) Kronor per kvm upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt (BOA)
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Finansieringsoffert har [dmnats av Solifast med rantevillkor 3,104 % (3 man), 3,66 % (3 ar) och 3,78 % (5 ar). Rantorna kan
komma att férdndras till den dag féreningen handlar upp sin langsiktiga belaning. Infér slutplacering av foreningens Ian kan
andra bindningstider valjas.

| denna kostnadskalkyl har féreningen raknat med en genomsnittlig rénta pa 3,4 %.

| enlighet med Boverkets foreskrifter och allmdnna rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och
intygsgivning foljer att amorteringstiden for den delen av féreningens lan som bel6per pa féreningens byggnad/byggnader
inte far dverstiga byggnadskomponenternas sammanvagda genomsnittlig livslangd enligt féreningens komponentavskrivning.
Som foljer av féreningens komponentavskrivning uppgar den sammanvagda genomsnittliga livslangden pa
byggnadskomponenterna till ca 90 ar. Det innebar att amorteringstiden for den delen av féreningens Ian som beléper pa
foreningens byggnad inte far 6verstiga en tid om 90 ar. Pa den delen av foreningens Ian som beléper pa mark sker ingen
amortering.

Féreningen uppskattar att den delen av féreningens lan som beldper pa féreningens byggnad/byggnader motsvarar den del av
féreningens taxeringsvarde som beldper pa féreningens byggnad/byggnader. Den procentuella fordelningen mellan
taxeringsvarde for byggnad och mark ar ca 75 % byggnad och ca 25 % mark. Det sagda innebar att foreningen kommer
amortera 1,1 % per ar pa 75 % av foreningens Ian och 0 % pa 25 % av féreningens lan. Sammanvagt ger detta en total
amortering om 202 227 kronor per ar motsvarande ca 0,8 % av det totala ursprungliga lanebeloppet per ar.

Foreningens amorteringsplan for de tre forsta aren bedoms uppga till foljande:
Ar 1: 202 227 kronor
Ar 2: 202 227 kronor
Ar 3: 202 227 kronor

Sakerhet for |an utgors av pantbrev i fastigheten. Stampelskattekostnaden (2 % av pantbrevsbeloppet) ar en del av
foreningens anskaffningskostnad.

Vid foreningens upplaning tar banken ut vissa avgifter, dessa ar en del av anskaffningskostnaden.

Om nyupplaning eller uttag av nya pantbrev sker i framtiden kan avgifter och skatter tillkomma. Det paverkar inte
anskaffningskostnaden eller arsavgifterna i denna ekonomiska plan.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad
Lan 24512 400 1-5ar 3,4% 833422
Summa 24 512 400 833422
Rantekostnad, ar 1 833422
Amortering, ar 1 202 227
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 1035 649

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan. Styrelsen avser
att avsatta ett belopp om 40 kr/kvm BOA under féreningens tre férsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter
ar 3 antar en underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond for underhall gérs med 40 kr/kvm BOA. Avséattning till yttre
fond finansieras genom arsavgifter.

Summa fondavsattning, ar 1 99 560
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Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gbra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillampa bokféringsnamndens redovisningsregelverk
K3, komponentavskrivning i sin redovisning. K3 regelverket innebar att byggnaden delas in i komponenter och att
avskrivningar gors darefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedomts till ca 1,1 % vilket innebér att
redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag f6r avskrivning: 73 615 325
Avskrivningsbelopp: 814 676

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela
eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Driftskostnader
Beddmning av de |6pande driftskostnaderna har berdknats utifran den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det berdaknade vardet.

Summa driftskostnader 385 020

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

Grund for berakning
- Hushallsel Kostnaden uppskattas till ca 1 800 kronor per manad och baseras vid tidpunkten for
upprattande av kalkylen pa gallande fasta och rorliga priser.

- TV/bredband/telefoni ca 250-500 kronor per lagenhet och méanad. Beloppet varierar utifran abonnemangets
omfattning.
- Hemforsakring ca 350-500 kronor per ldgenhet och manad, beloppet varierar med storlek pa lagenheten,

varde av 16s6re och hushallets sammansattning.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dannu inte faststalls men har berdknats till:

mark bostader 22 600 000
byggnad bostader 67 000 000
Summa 89 600 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att
nytt vardear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Fastighetsavgift bostader 0
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1520 229
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 1331229
Hyresintdkter p-platser Y 189 000
Totala intakter (exklusive arsavgifter): 189 000 0,0 (kr/kvm upplaten med hyresratt (BOA)

Totala arsavgifter: 1331229

Arsavgifternas andel i procent av totala 87,57%

rorelseintakter:

1) Hyresintakterna &r baserade pa 21 st parkeringsplatser, 750 kr per plats och manad.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1520229
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS AR 1

Resultatprognos Belopp Nyckeltal
Arsavgifter 1331229 535 Y
Hyresintdkter p-platser 189 000

Summa intakter 1520 229

Driftskostnader 385 020 155
Fastighetsavgift bostader 0

Avskrivningar 814 676 327
Rantekostnader 833422

Summa kostnader 2033118

Arets resultat -512 889

Avsattning underhallsfond 99 560 40
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 1520229

Summa kostnader -2033 118

Aterforing avskrivningar 814 676

Kassaflode fran l6pande drift 301 787 121
Amorteringar -202 227 81
Summa kassafléde 99 560 a0 %

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt.

2) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt.
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REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av ldgenheternas area har gjorts pa ritning.

Lghnr L(grh;t:(/;) B(E:::; (Balkong/uteplats/terrass) Insats Up::lagti:se- up:I‘;::; :ac\l:gift '?::::::I Arsavgift Manadsavgift 5?::\::::;,
1 5 131 Uteplats och terrass 5676 000 5,6040% 70 065 5839 5,2632%
2 5 131 Uteplats och terrass 5516 000 5,4461% 70 065 5839 5,2632%
3 5 131 Uteplats och terrass 5396 000 5,3276% 70 065 5839 5,2632%
4 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
5 5 131 Uteplats och terrass 5276 000 5,2091% 70 065 5839 5,2632%
6 5 131 Uteplats och terrass 5276 000 5,2091% 70 065 5839 5,2632%
7 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
8 5 131 Uteplats och terrass 5396 000 5,3276% 70 065 5839 5,2632%
9 5 131 Uteplats och terrass 5516 000 5,4461% 70 065 5839 5,2632%
10 5 131 Uteplats och terrass 5756 000 5,6830% 70 065 5839 5,2632%
11 5 131 Uteplats och terrass 5596 000 5,5251% 70 065 5839 5,2632%
12 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
13 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
14 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
15 5 131 Uteplats och terrass 5116 000 5,0511% 70 065 5839 5,2632%
16 5 131 Uteplats och terrass 4 956 000 4,8932% 70 065 5839 5,2632%
17 5 131 Uteplats och terrass 4 956 000 4,8932% 70 065 5839 5,2632%
18 5 131 Uteplats och terrass 4 956 000 4,8932% 70 065 5839 5,2632%
19 5 131 Uteplats och terrass 5116 000 5,0511% 70 065 5839 5,2632%
Summa 2489 101 284 000 25 321 000 126 605 000 100,0000% 1331229 110936 100,0000%

1) Insatserna ar mellan ca 37 000 - 43 000 kronor per kvadratmeter. Insatsen for en ldgenhet motsvarar dgarandelen i féreningen. Upplatelseavgiften motsvarar skillnanden mellan insatsen
och saluvarde for respektive bostadsratt.

2) Fordelningsgrund avseende arsavgiften dr andelstal arsavgift.

3) Uteplats och terrass upplats med bostadsratt.
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9. EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvarde (SEK)

Resultatprognos

Arsavgifter ! 1331229 1357853 1385010 1412710 1440965 1469784 1590941 1791658 1939349
Hyresintakter p-platser 189 000 192 780 196 636 200 568 204 580 208 671 225872 254 369 275337
Summa intakter 1520229 1550633 1581 646 1613279 1645 544 1678 455 1816 814 2046 028 2214 686
Driftskostnader 385020 392720 400 575 408 586 416 758 425093 460 135 518 186 560 901
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 266 583 288 558
Avskrivningar % 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814676 814676 814676
Réntekostnader 833422 826 546 819 670 812 794 805919 799 043 771540 730 286 702 783
Summa kostnader 2033118 2033942 2034921 2036 057 2037353 2038 812 2046 351 2329731 2366 918
Arets resultat -512 889 -483 309 -453 275 -422 778 -391 808 -360 357 -229 537 -283 703 -152 232
Avsittning underhallsfond 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560
Ackumulerat resultatmassigt underskott -512 889 -996 198 -1449 473 -1872 251 -2 264 060 -2624 417 -3741351 -4 651 581 -5 460 290

Kassaflodesprognos

Summa intakter 1520229 1550633 1581646 1613279 1645 544 1678455 1816 814 2046028 2214 686
Summa kostnader -2033118 -2033 942 -2034921 -2 036 057 -2037353 -2038812  -2046351 -2329731 -2366 918
Aterféring avskrivningar 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676
Kassaflode fran I6pande drift 301787 331367 361401 391 898 422 868 454 319 585 139 530973 662 444
Amorteringar 3 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227
Summa kassaflode 99 560 129 140 159 174 189671 220 641 252 092 382912 328 746 460 217

Ackumulerat kassaflode exklusive
forandringar rorelsekapital X 0 99 560 228 700 387874 577 545 798 185 2000 227 4818 857 6328473

Sparande kr/kvm upplaten med
bostadsratt och eventuell hyresratt
(BOA+LOA) 0 61 87 119 157 201 442 1009 1312

Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236

Prognosférutsattningar

Réntesats lan 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2489 2489 2489 2489 2489 2489 2489 2489 2489
Total bostadsratts- och hyresrattsarea 4978 4978 4978 4978 4978 4978 4978 4978 4978

1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med arlig héjning om 2 %.
2) Féreningen kommer tillimpa bokféringsnamndens redovisningsregelverk K3, komponentavskrivning.
3) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med ca 0,8 % pa féreningens ursprungliga totala lanebelopp per ar.

4) Motsvarar avsattning till underhallsfond samt rérelseéverskott darutéver.
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10. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos
,&rsavgift, totalt 1331229 1357853 1385010 1412710 1440 965 1469 784 1590941 1791658 1939349
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 535 546 556 568 579 591 639 720 779
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men réntesats + 1 % (allt annat lika)
,&rsavgift, totalt 1576353 1600 955 1626 090 1651768 1678 000 1704797 1817 865 2006 448 2 146 050
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 633 643 653 664 674 685 730 806 862
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 98 98 97 96 95 94 91 86 83
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 1821477 1844057 1867 169 1890 825 1915034 1939 809 2044 789 2221238 2352750
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 732 741 750 760 769 779 822 892 945
Arsavagift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 197 195 194 192 190 189 182 173 166
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men med inflation +1 %
Arsavgift, totalt 1331229 1359813 1389029 1418 889 1449 409 1480603 1612441 1619 460 1768 386
Arsavegift, kr/kvm (genomsnitt) 535 546 558 570 582 595 648 651 710
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 1 2 2 3 4 9 -69 -69
Nettoutbetalningar +/- 0 1960 4018 6178 8444 10819 21500 -172 198 -170 963
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 1331229 1361774 1393 086 1425188 1458 102 1491 850 1635677 1675324 1849 625
Arsavegift, kr/kvm (genomsnitt) 535 547 560 573 586 599 657 673 743
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 2 3 5 7 9 18 -47 -36
Nettoutbetalningar +/- 0 3920 8076 12478 17 137 22 066 44736 -116 334 -89724
Signatur:

13
Assently: 8ace929935838ech20c652e81aeb3a28775f30c138badbafed364401861c58639adc8f23a6f01558321ch65¢c41c157191c4ae56d911e504faa8301f5b9f49ec9



KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VILLAN | LIMHAMN

11. NYCKELTAL

10.

11.

2)

3)

Anskaffningsvérde per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. by

Insatser och upplatelseavgifter per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. b
Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Y
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt . 2

Sparande per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt. 2

Foreningens energikostnader per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt.

Foreningens driftskostnader inklusive energikostnader per kvadratmeter upplaten med

bostadsratt och eventuell hyresratt. 3

Lagenhetsinnehavares genomsnittliga forbrukningsavgift som debiteras separat per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt. Y

Intdkter, exklusive arsavgifter, till exempel hyresintdkter och intakter fran solceller, per

kvadratmeter upplaten med hyresratt. 3

Kassaflode per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt. 3

Nyckeltalet ar berdknat pa yta upplaten med bostadsratt (boarea och lokalarea).

60714

50 866

535

87,57%

9 848

155

121

Nyckeltalet ar berdknat pa yta upplaten med bostadsratt (boarea och lokalarea) samt eventuell hyresratt (boarea och
lokalarea). Saknas yta upplaten med hyresratt berdknas nyckeltalet endast pa yta upplaten med bostadsratt (boarea och

lokalarea).

Nyckeltalet ar berdknat pa yta upplaten med hyresratt (boarea och lokalarea). Om yta upplaten med hyresratt saknas

satts nyckeltalet till 0.
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Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Villan i Limhamn

Undertecknade har for andamal enligt 5 kap 6 § bostadsrittslagen granskat kostnadskalkyl
avseende Brf Villan i Limhamn (769643-5150) och far i anledning hérav avge foljande intyg.

Foreningen forvérvar fastigheten (3/5, efter klyvning) genom forvarv av samtliga aktier i
Limhamn Sjon 2 Fastighet AB, som éger aktuell del av fastigheten, fran Limhamn Villavigen
Holding AB, for att sen underprisforvirva fastigheten och sedermera likvidera aktiebolaget.
Detta paketeringsforfarande ar ett vanligt forvarvsforfarande och provat av Regeringsrétten.

Foreningen avser att inga totalentreprenadavtal for uppforande av 19 bostadslédgenheter 1
radhusform, avsedda att upplatas med bostadsritt. Byggnaderna ligger helt intill varandra
och dndamaélsenlig samverkan kommer att foreligga.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet och redovisade berdkningar dr vederhéftiga. De faktiska uppgifter
som ldmnats stimmer med innehallet i1 for oss tillgdngliga handlingar. Kalkylen framstar
som hallbar. Foreningen uppfyller enligt vr bedomning bostadsrittslagens krav.

Uppsala datum i augusti 2026 enligt digital signering

Robert Wikstrém Lennart Fallstrom
advokat civ.ing./fastighetsekonom
forklarade behdriga av Boverket att utfdrda intyg avseende kostnadskalkyler & ekonomiska planer.

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Boverkets tillstyrkande 2026-07-07
Registreringsbevis 2026-07-02
Stadgar 2026-06-25
Fastighetsdatautdrag 2026-06-04
Tax.berdkning 2026-07-01
Bygglov 2026-02-25
Relationsritningar

Forvarvshandlingar 2026-06-11
Totalentreprenadavtal & AF m m 2026-03-16

Finansoffert SoliFast 2026-06-10
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Faststilld: dnr 538/2026

. e Beslut
a .
- . Datum Processnummer  Diarienummer
B Ove rket 2026-07-07 3.5.3.4 2049/2026

Maria Kristina Hard Af Segerstad
maria.hardafsegerstad@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Robert Wikstrom, Konrad Advokater, och
Lennart Fillstrom, L Féllstrom AB, som intygsgivare for
Bostadsrattsforeningen Villan 1 Limhamn, organisationsnummer 769643-5150.

Bakgrund

Bostadsrittsféreningen Villan i Limhamn har ansdkt om godkidnnande av
intygsgivarna Robert Wikstrom och Lennart Fallstrdm som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsréttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

E-post: reqistraturen@boverket.se L Webbplats: www.boverket.se
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2(3)

Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstélls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsdkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkédnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.
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Skal for beslutet

Robert Wikstrom och Lennart Fallstrom har behorighet att utfdrda intyg. Det
har av foreningens ansokan inte framkommit ndgon omstandighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan fran Bostadsrittsforeningen Villan i Limhamn om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Joacim MohInhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit jurist Charlotte Gustafsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Charlotte Gustafsson
jurist
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Case reviewed by party: Simon Ingvar Svensson [nationellt ID-nummer dolt av
privacy-installningar] (BankID)

IP: 90.238.1.160

Useragent: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 26_6_0 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like
Gecko) Cri0S/151.0.7922.105 Mobile/15E148 Safari/604.1

Case signed by party: Simon Ingvar Svensson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
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instéllningar] (BankID)
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{"SigningTime":"2026-08-11T12:27:29","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Peter Kuylenstierna, Brf Villan i Limhamn","EmailAddress":"peter.kuylenstierna@roproperties.se","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"83.254.224.193","Signature":"","MobilePhone":""}
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{"SigningTime":"2026-08-07T16:58:19","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Simon Ingvar Svensson, Brf Villan i Limhamn","EmailAddress":"simon.svensson@roproperties.se","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","DateOfBirth":"","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"90.238.1.160","Signature":"","MobilePhone":""}
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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Villan i Limhamn, org.nr. 769643-5150, som registrerats hos Bolagsverket 2025-12-22 har enligt
stadgarna registrerade 2026-06-25 till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4-6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid
tiden for kalkylens upprattande kanda férhallanden.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut férskott vid tecknande av férhandsavtal.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsforening).
Byggnaderna kommer att ligga i ett sddant samband att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske under augusti - oktober 2027. Tilltrdde berdknas ske oktober - december 2027.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Annu ej faststilld. Fastigheten Malmé Sjon 2 ska klyvas och bilda tva nya
separata registerfastigheter, varvid foreningen kommer dga en av dessa
fastigheter.

Fastighetens areal: preliminart ca 2 602 kvm

Bostadsarea (BOA): 2489 kvm

Antal bostadslagenheter: 19 st

Antal p-platser: 21 st

Byggnadsar: 2027

Husets utformning: Radhus med 2,5 vaningar.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten Malmo Sjon 2 ska klyvas och bilda tva nya separata registerfastigheter. Féreningen kommer darefter att dga en av
dessa fastigheter.

Fastigheten Malmo Sjon 2 belastas idag inte av nagot servitut. Fastigheten ingar inte heller i ndgon gemensamhetsanlaggning.

Foreningens nya fastighet kan komma att belastas av servitut och/eller inga i en eller flera gemensamhetsanlaggningar med
anledning av klyvningen.
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Beskrivning av foreningens hus:

Grundlaggning: Platta pa mark

Stomme: Trastomme

Barande konstruktioner: Trastomme

Fasad: Puts och utfackningsvaggar

Tak: Takstolar, papptak

Balkong/terrasser: Uteplats entréplan, terrasser vindplan
Fonster: 3-glas, tré/alu

Ytter- och lagenhetsdorrar: Lackade tradorrar

Kommunikationer Trappa

(trappor, hiss och loftgangar):

Installationer:
Vatten/avlopp: Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.

Uppvarmning: Franluftsvarmepump. Vattenburen golvvarme pa entréplan. Vattenburna
radiatorer pa dvriga plan.

Ventilation: Franluft
El: Individuella méatare i lagenheterna.
TV/tele/bredband: Fastigheten ar ansluten till dppet fibernit.

Allmadnna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus

Sophantering: Gemensamt miljorum.
Tvattstuga: Ingen gemensam tvattstuga.
Cykelrum/barnvagnsrum: Cykelverkstad i intilliggande flerbostadshus.

Cykelparkering pa forgardsmark.

Underhallsbehov:

Foreningen kommer senast infor framtagande av ekonomisk plan ha tagit fram en teknisk underhallsplan som visar
fastighetens underhalls- och aterinvesteringsbehov de kommande 50 aren.

Underhallsbehovet kommer att finansieras genom avsattning till yttre fond genom arsavgifterna och i forekommande fall

dven genom lan (amortering sker i enlighet med vad som féljer av nedan finansieringsplan och ekonomisk prognos) eller
kapitaltillskott.
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UPPFORANDE OCH FORSAKRING

Byggnation samt bygglov och 6vriga tillstand:
Pa fastigheten avser féreningen att uppféra radhus med totalt 19 bostadsldgenheter, vilka ska upplatas med bostadsratt.

Bygglov har beviljats av Stadsbyggnadsnamnden i Malmé Stad den 25 februari 2026 drendenr SBN-2026-67 (§ 68). Bygglovet
har vunnit laga kraft. Startbesked har erhallits.

Entreprenad och forpliktelser enligt exploaterings- och markanvisningsavtal:
For byggnationen avser foreningen att teckna ett totalentreprenadavtal med AF Bygg Syd AB, 556178-9313, med foreningen
som bestéllare av entreprenaden baserat pa standardavtalet ABT 06. Entreprendren kan i sin tur anlita underentreprenérer.

Foreningens mojlighet att rikta krav mot Entreprendren vid dréjsmal eller om fel upptécks i Foéreningens entreprenad framgar
av entreprenadavtalet.

Av standardavtalet ABT06 framgar bland annat att Féreningen kan ha rétt till vite (dvs en schabloniserad ersattning) vid
entreprendrens dréjsmal. Schablonbeloppet for vite ska i sa fall framga av det enskilda entreprenadavtalet.

For entreprenaden géller generellt sett en 10-arig ansvarstid samt en 2-5-arig garantitid. FOr vissa material eller byggnadsdelar
kan galla langre garantitid.

Vid fel i entreprenaden géller normalt att entreprendren ska avhjalpa felet pa egen bekostnad, men det finns undantag. Nagra
undantag ar t ex om entreprendren kan visa att felet beror pa bristande underhall eller felaktig skotsel eller om felet kan antas
vara obetydligt och samtidigt valdigt kostsamt att avhjalpa.

Fel som entreprendren ansvarar for, men som entreprendren inte avhjalper pa egen bekostnad, kan Féreningen normalt
avhjalpa pa entreprendrens bekostnad.

Vid skador kan entreprendren i vissa fall vara skyldig att utge ersattning, t ex om skadan ar orsakad av ett fel som
entreprendren svarar for eller om skadan ar orsakad av vardsloshet.

Eftersom entreprenadavtalet &r tecknat mellan Féreningen och Entreprendren har enskilda férhandstecknare/kdpare av
lagenheterna inte mojlighet att sjalva rikta krav mot Entreprendren inom ramen for entreprenadavtalet.

Efter att totalentreprenaden har slutforts har féreningen inga ytterligare forpliktelser som foljer av exploaterings- eller
markanvisningsavtal.

Forsakring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad (inklusive ansvarsforsakring for styrelsen) samt teckna ett gemensamt
bostadsrattstillagg som komplement till bostadsrattshavarnas hemforsakringar.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETSFORVARVET OCH KOSTNADERNA FOR FORENINGEN

Foreningen har genom aktiedverlatelseavtal med Limhamn Villavagen Holding AB, 559577-2335, forvarvat samtliga aktier i
Limhamn Sj6n 2 Fastighet AB, 559061-1157, som vid tidpunkten for forvarvet var dgare till en ideell andel om 3/5-del av
fastigheten Malmo Sjon 2.

Ett sadant forfarande kallas for paketering, och innebar att féreningen forvarvar bolaget som dger fastigheten snarare &n att
forvarva fastigheten direkt. | tiden efter det att féreningen har forvarvat aktiebolaget, forvarvar foreningen fastigheten fran
sitt dotterbolag genom en s k underprisoverlatelse till kopeskilling motsvarande fastighetens skatteméssiga varde ca 1 500 000
kronor. Dotterbolaget kommer att avyttras for likvidation. P& grund av att foreningen forvarvat sin fastighet genom en sa
kallad paketering uppstar det en latent skatteskuld. Den latenta skatteskulden realiseras endast om féreningen i framtiden
avyttrar hela eller delar av sin fastighet. Den latenta skatteskulden uppskattas till ca 7 200 000 kronor.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-
05, bedoms underpriséverlatelsen inte innebara nagon uttagsbeskattning for féreningen. Underprisdverlatelsen innebdr att
foreningen vid en dverlatelse av fastigheten eller del av fastigheten enligt nuvarande skattelagstiftning kommer vinstbeskattas
pa ett belopp som motsvarar skillnaden mellan vid tidpunkten for 6verlatelsen skattemassigt varde avseende fastigheten och
kopeskillingen vid dverlatelsen.

Visentliga avtalsvillkor i aktiedverlatelseavtalet och fastighetsoverlatelseavtalet:

Kopeskillingen for aktierna i Limhamn Sjon 2 Fastighet AB bestar av en grundkopeskilling som erlaggs genom revers.
Tillaggskopeskilling kan utga och baseras pa mellanskillnaden mellan grundkdpeskillingen och ett berdknat belopp. Det
berdknade beloppet bestar av a ena sidan summan av foreningens langfristiga lan, insatser fran bostadsrattsképare,
upplatelseavgifter och eget kapital, minus a andra sidan summan av foreningens samtliga kostnader for anskaffningen
fastigheten, uppforandet av byggnaden m.m.

Foreningen har enligt villkor i aktiebverlatelseavtalet atagit sig att verka fér en andamalsenlig och kostnadseffektiv bebyggelse
inom féreningens framtida fastighet.

Fastigheten och aktierna 6verlats i befintligt skick.

Vad géller aktierna maste eventuella ansprak framstéllas inom sex manader fran vetskap. Sedvanliga beloppsbegransningar
vid framstallande av garantiansprak ar avtalade.

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal
Berdknad anskaffningskostnad for féreningens hus

innefattande kopeskilling aktier (fast kopeskilling och

tillaggskopeskilling) och fastighet, entreprenad, stampelskatt

for lagfart och pantbrev, byggherrekostnader m.m. 151 117 400

Summa total anskaffningskostnad 151 117 400 60714 "
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 126 605 000 50866
Lan 24 512 400 9848 ?
Summa finansiering 151 117 400

1) Kronor per kvm upplaten med bostadsratt (BOA)

2) Kronor per kvm upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt (BOA)
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Finansieringsoffert har [dmnats av Solifast med rantevillkor 3,104 % (3 man), 3,66 % (3 ar) och 3,78 % (5 ar). Rantorna kan
komma att férdndras till den dag féreningen handlar upp sin langsiktiga belaning. Infér slutplacering av foreningens Ian kan
andra bindningstider valjas.

| denna kostnadskalkyl har féreningen raknat med en genomsnittlig rénta pa 3,4 %.

| enlighet med Boverkets foreskrifter och allmdnna rad om ekonomiska planer, kostnadskalkyler, intygsgivare och
intygsgivning foljer att amorteringstiden for den delen av féreningens lan som bel6per pa féreningens byggnad/byggnader
inte far dverstiga byggnadskomponenternas sammanvagda genomsnittlig livslangd enligt féreningens komponentavskrivning.
Som foljer av féreningens komponentavskrivning uppgar den sammanvagda genomsnittliga livslangden pa
byggnadskomponenterna till ca 90 ar. Det innebar att amorteringstiden for den delen av féreningens Ian som beléper pa
foreningens byggnad inte far 6verstiga en tid om 90 ar. Pa den delen av foreningens Ian som beléper pa mark sker ingen
amortering.

Féreningen uppskattar att den delen av féreningens lan som beldper pa féreningens byggnad/byggnader motsvarar den del av
féreningens taxeringsvarde som beldper pa féreningens byggnad/byggnader. Den procentuella fordelningen mellan
taxeringsvarde for byggnad och mark ar ca 75 % byggnad och ca 25 % mark. Det sagda innebar att foreningen kommer
amortera 1,1 % per ar pa 75 % av foreningens Ian och 0 % pa 25 % av féreningens lan. Sammanvagt ger detta en total
amortering om 202 227 kronor per ar motsvarande ca 0,8 % av det totala ursprungliga lanebeloppet per ar.

Foreningens amorteringsplan for de tre forsta aren bedoms uppga till foljande:
Ar 1: 202 227 kronor
Ar 2: 202 227 kronor
Ar 3: 202 227 kronor

Sakerhet for |an utgors av pantbrev i fastigheten. Stampelskattekostnaden (2 % av pantbrevsbeloppet) ar en del av
foreningens anskaffningskostnad.

Vid foreningens upplaning tar banken ut vissa avgifter, dessa ar en del av anskaffningskostnaden.

Om nyupplaning eller uttag av nya pantbrev sker i framtiden kan avgifter och skatter tillkomma. Det paverkar inte
anskaffningskostnaden eller arsavgifterna i denna ekonomiska plan.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad
Lan 24512 400 1-5ar 3,4% 833422
Summa 24 512 400 833422
Rantekostnad, ar 1 833422
Amortering, ar 1 202 227
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 1035 649

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan. Styrelsen avser
att avsatta ett belopp om 40 kr/kvm BOA under féreningens tre férsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter
ar 3 antar en underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond for underhall gérs med 40 kr/kvm BOA. Avséattning till yttre
fond finansieras genom arsavgifter.

Summa fondavsattning, ar 1 99 560
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Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gbra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillampa bokféringsnamndens redovisningsregelverk
K3, komponentavskrivning i sin redovisning. K3 regelverket innebar att byggnaden delas in i komponenter och att
avskrivningar gors darefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedomts till ca 1,1 % vilket innebér att
redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag f6r avskrivning: 73 615 325
Avskrivningsbelopp: 814 676

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela
eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Driftskostnader
Beddmning av de |6pande driftskostnaderna har berdknats utifran den normala kostnadsbilden for likvardiga fastigheter. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det berdaknade vardet.

Summa driftskostnader 385 020

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

Grund for berakning
- Hushallsel Kostnaden uppskattas till ca 1 800 kronor per manad och baseras vid tidpunkten for
upprattande av kalkylen pa gallande fasta och rorliga priser.

- TV/bredband/telefoni ca 250-500 kronor per lagenhet och méanad. Beloppet varierar utifran abonnemangets
omfattning.
- Hemforsakring ca 350-500 kronor per ldgenhet och manad, beloppet varierar med storlek pa lagenheten,

varde av 16s6re och hushallets sammansattning.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dannu inte faststalls men har berdknats till:

mark bostader 22 600 000
byggnad bostader 67 000 000
Summa 89 600 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att
nytt vardear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Fastighetsavgift bostader 0

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1520 229
8
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 1331229
Hyresintdkter p-platser Y 189 000
Totala intakter (exklusive arsavgifter): 189 000 0,0 (kr/kvm upplaten med hyresratt (BOA)

Totala arsavgifter: 1331229

Arsavgifternas andel i procent av totala 87,57%

rorelseintakter:

1) Hyresintakterna &r baserade pa 21 st parkeringsplatser, 750 kr per plats och manad.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1520229
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS AR 1

Resultatprognos Belopp Nyckeltal
Arsavgifter 1331229 535 Y
Hyresintdkter p-platser 189 000

Summa intakter 1520 229

Driftskostnader 385 020 155
Fastighetsavgift bostader 0

Avskrivningar 814 676 327
Rantekostnader 833422

Summa kostnader 2033118

Arets resultat -512 889

Avsattning underhallsfond 99 560 40
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 1520229

Summa kostnader -2033 118

Aterforing avskrivningar 814 676

Kassaflode fran l6pande drift 301 787 121
Amorteringar -202 227 81
Summa kassafléde 99 560 a0 %

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt.

2) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt.
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REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av ldgenheternas area har gjorts pa ritning.

Lghnr Lﬁh;tzr B(Ec::;l (Balkong/uteplats/terrass) Insats Up::lagti:se- up:I‘;::; :ac\l:gift '?::::::I Arsavgift Manadsavgift 5?:adv(::fiat;,
1 5 131 Uteplats och terrass 5676 000 5,6040% 70 065 5839 5,2632%
2 5 131 Uteplats och terrass 5516 000 5,4461% 70 065 5839 5,2632%
3 5 131 Uteplats och terrass 5396 000 5,3276% 70 065 5839 5,2632%
4 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
5 5 131 Uteplats och terrass 5276 000 5,2091% 70 065 5839 5,2632%
6 5 131 Uteplats och terrass 5276 000 5,2091% 70 065 5839 5,2632%
7 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
8 5 131 Uteplats och terrass 5396 000 5,3276% 70 065 5839 5,2632%
9 5 131 Uteplats och terrass 5516 000 5,4461% 70 065 5839 5,2632%
10 5 131 Uteplats och terrass 5756 000 5,6830% 70 065 5839 5,2632%
11 5 131 Uteplats och terrass 5596 000 5,5251% 70 065 5839 5,2632%
12 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
13 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
14 5 131 Uteplats och terrass 5356 000 5,2881% 70 065 5839 5,2632%
15 5 131 Uteplats och terrass 5116 000 5,0511% 70 065 5839 5,2632%
16 5 131 Uteplats och terrass 4 956 000 4,8932% 70 065 5839 5,2632%
17 5 131 Uteplats och terrass 4 956 000 4,8932% 70 065 5839 5,2632%
18 5 131 Uteplats och terrass 4 956 000 4,8932% 70 065 5839 5,2632%
19 5 131 Uteplats och terrass 5116 000 5,0511% 70 065 5839 5,2632%
Summa 2489 101 284 000 25 321 000 126 605 000 100,0000% 1331229 110936 100,0000%

1) Insatserna ar mellan ca 37 000 - 43 000 kronor per kvadratmeter. Insatsen for en ldgenhet motsvarar dgarandelen i féreningen. Upplatelseavgiften motsvarar skillnanden mellan insatsen
och saluvarde for respektive bostadsratt.

2) Fordelningsgrund avseende arsavgiften dr andelstal arsavgift.

3) Uteplats och terrass upplats med bostadsratt.
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9. EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvarde (SEK)

Resultatprognos

Arsavgifter ! 1331229 1357853 1385010 1412710 1440965 1469784 1590941 1791658 1939349
Hyresintakter p-platser 189 000 192 780 196 636 200 568 204 580 208 671 225872 254 369 275337
Summa intakter 1520229 1550633 1581 646 1613279 1645 544 1678 455 1816 814 2046 028 2214 686
Driftskostnader 385020 392720 400 575 408 586 416 758 425093 460 135 518 186 560 901
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 266 583 288 558
Avskrivningar % 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814676 814676 814676
Réntekostnader 833422 826 546 819 670 812 794 805919 799 043 771540 730 286 702 783
Summa kostnader 2033118 2033942 2034921 2036 057 2037353 2038 812 2046 351 2329731 2366 918
Arets resultat -512 889 -483 309 -453 275 -422 778 -391 808 -360 357 -229 537 -283 703 -152 232
Avsittning underhallsfond 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560 99 560
Ackumulerat resultatmassigt underskott -512 889 -996 198 -1449473 -1872 251 -2 264 060 -2624 417 -3741351 -4 651 581 -5 460 290

Kassaflodesprognos

Summa intakter 1520229 1550633 1581646 1613279 1645 544 1678455 1816 814 2046028 2214 686
Summa kostnader -2033118 -2033 942 -2034921 -2 036 057 -2037353 -2038812  -2046351 -2329731 -2366 918
Aterféring avskrivningar 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676 814 676
Kassaflode fran I6pande drift 301787 331367 361401 391 898 422 868 454 319 585 139 530973 662 444
Amorteringar 3 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227 -202 227
Summa kassaflode 99 560 129 140 159 174 189671 220 641 252 092 382912 328 746 460 217

Ackumulerat kassaflode exklusive
forandringar rorelsekapital X 0 99 560 228 700 387874 577 545 798 185 2000 227 4818 857 6328473

Sparande kr/kvm upplaten med
bostadsratt och eventuell hyresratt
(BOA+LOA) 0 61 87 119 157 201 442 1009 1312

Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236 914 236

Prognosférutsattningar

Réntesats lan 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2489 2489 2489 2489 2489 2489 2489 2489 2489
Total bostadsratts- och hyresrattsarea 4978 4978 4978 4978 4978 4978 4978 4978 4978

1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med arlig héjning om 2 %.
2) Féreningen kommer tillimpa bokféringsnamndens redovisningsregelverk K3, komponentavskrivning.
3) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med ca 0,8 % pa féreningens ursprungliga totala lanebelopp per ar.

4) Motsvarar avsattning till underhallsfond samt rérelseéverskott darutéver.
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10. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 1331229 1357853 1385010 1412710 1440965 1469 784 1590941 1791658 1939349
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 535 546 556 568 579 591 639 720 779
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men réntesats + 1 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt 1576 353 1600 955 1626 090 1651768 1678 000 1704797 1817 865 2006 448 2 146 050
Arsaveift, kr/kvm (genomsnitt) 633 643 653 664 674 685 730 806 862
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 98 98 97 96 95 94 91 86 83
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt 1821477 1844057 1867 169 1890 825 1915034 1939809 2044789 2221238 2352750
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 732 741 750 760 769 779 822 892 945
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 197 195 194 192 190 189 182 173 166
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men med inflation +1 %

Arsavgift, totalt 1331229 1359813 1389029 1418 889 1449 409 1480603 1612441 1619 460 1768 386
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 535 546 558 570 582 595 648 651 710
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 1 2 2 3 4 9 -69 -69
Nettoutbetalningar +/- 0 1960 4018 6178 8444 10819 21500 -172 198 -170 963
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 9 i denna kalkyl) men med inflation +2 %

Arsavgift, totalt 1331229 1361774 1393 086 1425188 1458 102 1491850 1635677 1675324 1849625
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 535 547 560 573 586 599 657 673 743
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 2 3 5 7 9 18 -47 -36
Nettoutbetalningar +/- 0 3920 8076 12478 17 137 22 066 44736 -116 334 -89724
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11. NYCKELTAL

10.

11.

2)

3)

Anskaffningsvérde per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. by

Insatser och upplatelseavgifter per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. b
Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Y
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt . 2

Sparande per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt. 2

Foreningens energikostnader per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt.

Foreningens driftskostnader inklusive energikostnader per kvadratmeter upplaten med

bostadsratt och eventuell hyresratt. 3

Lagenhetsinnehavares genomsnittliga forbrukningsavgift som debiteras separat per kvadratmeter
upplaten med bostadsratt. Y

Intdkter, exklusive arsavgifter, till exempel hyresintdkter och intakter fran solceller, per

kvadratmeter upplaten med hyresratt. 3

Kassaflode per kvadratmeter upplaten med bostadsratt och eventuell hyresratt. 3

Nyckeltalet ar berdknat pa yta upplaten med bostadsratt (boarea och lokalarea).

60714

50 866

535

87,57%

9 848

155

121

Nyckeltalet ar berdknat pa yta upplaten med bostadsratt (boarea och lokalarea) samt eventuell hyresratt (boarea och
lokalarea). Saknas yta upplaten med hyresratt berdknas nyckeltalet endast pa yta upplaten med bostadsratt (boarea och

lokalarea).

Nyckeltalet ar berdknat pa yta upplaten med hyresratt (boarea och lokalarea). Om yta upplaten med hyresratt saknas

satts nyckeltalet till 0.
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Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Villan i Limhamn

Undertecknade har for andamal enligt 5 kap 6 § bostadsrittslagen granskat kostnadskalkyl
avseende Brf Villan i Limhamn (769643-5150) och far i anledning hérav avge foljande intyg.

Foreningen forvérvar fastigheten (3/5, efter klyvning) genom forvarv av samtliga aktier i
Limhamn Sjon 2 Fastighet AB, som éger aktuell del av fastigheten, fran Limhamn Villavigen
Holding AB, for att sen underprisforvirva fastigheten och sedermera likvidera aktiebolaget.
Detta paketeringsforfarande ar ett vanligt forvarvsforfarande och provat av Regeringsrétten.

Foreningen avser att inga totalentreprenadavtal for uppforande av 19 bostadslédgenheter 1
radhusform, avsedda att upplatas med bostadsritt. Byggnaderna ligger helt intill varandra
och dndamaélsenlig samverkan kommer att foreligga.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet och redovisade berdkningar dr vederhéftiga. De faktiska uppgifter
som ldmnats stimmer med innehallet i1 for oss tillgdngliga handlingar. Kalkylen framstar
som hallbar. Foreningen uppfyller enligt vr bedomning bostadsrittslagens krav.

Uppsala datum i augusti 2026 enligt digital signering

Robert Wikstrém Lennart Fallstrom
advokat civ.ing./fastighetsekonom
forklarade behdriga av Boverket att utfdrda intyg avseende kostnadskalkyler & ekonomiska planer.

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Boverkets tillstyrkande 2026-07-07
Registreringsbevis 2026-07-02
Stadgar 2026-06-25
Fastighetsdatautdrag 2026-06-04
Tax.berdkning 2026-07-01
Bygglov 2026-02-25
Relationsritningar

Forvarvshandlingar 2026-06-11
Totalentreprenadavtal & AF m m 2026-03-16

Finansoffert SoliFast 2026-06-10
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Faststilld: dnr 538/2026

. ‘ - Beslut
a L
- . Datum Processnummer  Diarienummer
B Ove r ket 2026-07-07 3.5.3.4 2049/2026

Maria Kristina Hard Af Segerstad
maria.hardafsegerstad@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Robert Wikstrom, Konrad Advokater, och
Lennart Fillstrom, L Féllstrom AB, som intygsgivare for
Bostadsrattsforeningen Villan 1 Limhamn, organisationsnummer 769643-5150.

Bakgrund

Bostadsrittsféreningen Villan i Limhamn har ansdkt om godkidnnande av
intygsgivarna Robert Wikstrom och Lennart Fallstrdm som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsréttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behdriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i1 den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

Det ér inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstdndighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omstidndighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som dr anstilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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Ansvarsforsdkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrittsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne &r
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdammelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen giller for

a) krav som framstélls mot den forsékrade sa linge forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fére forsékringstiden och som
var kdnda nér forsakringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmadler till
forsdkringsgivaren s lange forsékringen géller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebér att den tiacker krav
som framstélls mot den forsékrade inom tre dr fran det att forsidkringen har
upphort att gélla och som inte ticks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsiakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsdkringen kan upphora att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underréttats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsréttsforeningen utser till
intygsgivare godkédnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsréttsforeningen har utsett till intygsgivare.







Skal for beslutet

Robert Wikstrom och Lennart Fallstrom har behorighet att utfdrda intyg. Det
har av foreningens ansdkan inte framkommit ndgon omstiandighet som gor att
forutséttningarna for att godkdnna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansokan fran Bostadsréttsforeningen Villan 1 Limhamn om
godkinnande av intygsgivare ska darfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Joacim MohInhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit jurist Charlotte Gustafsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Charlotte Gustafsson
jurist
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