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Kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Vellinge Foretagscentrum
Organisationsnummer 769643-2009

Kalkylen avser del av fastigheten Vellinge 68:270 i Vellinge kommun.

Bostadsrattsforeningen Vellinge Féretagscentrum, 769643-2009, som registrerades hos Bolagsverket 2025-07-15 har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter i form av
lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvdndas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Medlems ratt i foreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att under aren 2025-2026 uppféra en industrihall med totalt 17 lokaler och gemensamt
konferensrum. Lagenhetsytan kommer totalt att uppga till 2 963 kvm. Upplatelse och inflyttning berdknas paborjas Q4 ar 2026.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske. Fastigheten kommer att
vara fullvardesforsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattsforeningen ar ett sé kallat odkta bostadsforetag och det kravs att medlem bedriver momspliktig verksamhet for
erforderlig/korrekt skatteklassning framledes.

For att kunna traffa forhandsavtali enlighet med Bostadsrattslagen 5 kap 18 har styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for
projektet.

A. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning: Vellinge 68:270

Kommun: Vellinge

Adress: Agnes vag 2, 23591 Vellinge
Tomtareal: 4294 m?

Byggnadsar: 2025-2026
Gemensamhetsanlaggning: Se fastighetsutdrag

Servitut: Se fastighetsutdrag

Typkod: 433

Typ av hus: Industrihall i tva vaningsplan.

2963 m” upplatna lokaler samt gemensamt utrymme om 37 m? (arean &r

Loarea: uppmaétt pa ritning)

Antal lgh: 17 st

Parkering: Totalt 35 parkeringsplatser.
et

Projektets status: Bygglov annu ej sokt



B. Anskaffningskostnad

Anskaffningskostnad, beraknad

(inkl képeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad m m.)

63 833000 kr

Summa 63 833 000 kr
Kassa 100 000 kr
Att finansiera 63 933 000 kr

C. Finansiering

Beraknat foreningslan

17 778 000 kr

Insatser 44 455 000 kr
Upplételseavgifter 1700 000 kr
Summa 63 933 000 kr
D. Féreningens kostnader

Rénta* 4,35% 773 343 kr
Amortering 3,00% 533 340 kr
Driftkostnader 98 kr/m? 290 697 kr
Fastighetsskatt** 257 781 kr

Avskrivning av byggkostnaden *** 4,00% 2504 920 kr - kr
Avséttning underhall *** 180 kr/m? 533 340 kr - kr
Summa 1597 380 kr

* Féreningen avser att binda ldnet med olika bindningstider. Kostnadskalkylen &r baserad pa ranteindikation A55erhallen fran Skurups Sparbank daterad

2025-08-19 med 17 punkters marginal vid en bindning pa lika delar 1-, 3- och 5 &r.
** Fastighetsskatten fordelas utifrdn andelstalen och debiteras ut utdver avgiften till varje medlem.

*** Avskrivningsbeloppet ar beroende av byggkostnaden och kan saledes dndras om byggkostnaden justeras. Med foreslagen avskrivningstakt ar

byggnaden avskriven efter 25 ar.

**** Fgreningen amorterar med avséattningen. Med nuvarande amorteringstakt ar det ursprungliga lanet aterbetalt pa 33 ar.

E. Foreningens intdkter

Arsavgifter medlemmar

1597 380 kr

Summa

1597 380 kr

F. Taxeringsvarde och pantbrev

Beraknat taxeringsvarde 2025-2030

Byggnad 22483000 kr
Mark 1717 000 kr
Summa 24200000 kr
Totalt 24200000 kr



G. Nyckeltal

Anskaffningskostnad kr/m> LOA 21543 kr/m?
Foreningslan kr/m? LOA 6000 kr/m?®
Insats i snitt kr/m” LOA 15577 kr/m?
Driftkostnad kr/m? LOA 98 kr/m?
Arsavgift kr/m”® LOA 539 kr/m?
Avskrivning 845 kr/m?
Avséttning underhall 180 kr/m?
Genomsnittslagenhet m? LOA 174 m?

Belaningsgrad i foreningen 28% %

H. Lagenhetsforteckning

Leh Areza Andelstal Insats Upplatelseavgift Total Manadsavgift

nr m %

1 177,0 5,9310% 2695 000 100 000 2795000 7895
2 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
3 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2665000 7795
4 203,0 6,0061% 2895000 100 000 2995 000 7995
5 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
6 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
7 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
8 177,0 5,9310% 2695 000 100 000 2795000 7895
9 177,0 5,9310% 2695 000 100 000 2795000 7895
10 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2665 000 7795
1 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
12 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2665 000 7795
13 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2665 000 7795
14 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2665 000 7795
15 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
16 171,0 5,8558% 2565 000 100 000 2 665 000 7795
17 177,0 5,9310% 2 695 000 100 000 2795 000 7895
17 2963,0 100% 44 455 000 1700 000 46 155 000

Kostnad for lagenhetens el, vatten, kabel-TV/bredband och férsakring ingar ej i arsavgiften ovan. Dessutom aligger
verksamhetsspecifik avfallshantering den enskilda medlemmen.

Till avgiften tillommer dven mervardesskatt och fastighetsskatt. Fastighetsskatten faktureras ut frdn bostadsrattsféreningen till
den enskilde bostadsratten enligt andelstalen.



J. Sarskilda férhallanden

Sakerhet for lAnen kommer att utgéras av pantbrev. Bindningstiden for lAnen avses att mixas vid slutplacering s att snittrantan
inte Overstiger den i kostnadskalkylen angivna rantan.

Kalkylen &r baserad péa de forutsattningar for finansiering for projektet som fanns da kalkylen upprattades 2025-08-05.

Bostadsrattsforeningen kommer att forvarva fastigheten via en fusion med en ekonomisk forening. Den ekonomiska foreningen
har tidigare forvarvat aktierna i ett fastighetsdgande bolag och darefter fastigheten. Da forvarvet av fastigheten sker via en sa
kallad underprisoverlatelse medfor det att en latent skatteskuld i bostadsrattsforeningen uppkommer genom fusionen. Den
latenta skatten utloses endast om foreningen avyttrar fastigheten.

Bostadsrattsforeningens syfte ar att upplata lagenheter/lokaler med bostadsratt utan begransning i tiden.

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda byggnadsvarde enligt K3
(BFNAR 2012:1).

Bostadsrattsforeningens beraknade arsavgift kommer att tacka foreningens l6pande utbetalningar for drift, rantor,
amorteringar. Foreningen gor en avsattning en yttre underhallsfond med 180 kronor per kvadratmeter och ar. | den man den inte
behovs for underhallsarbeten anvands avséattningen till amortering av foreningens lan. Foreningen kan komma att redovisa ett
arligt underskott som utgor differensen mellan arlig avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till
underhallsfond. Detta kommer inte att paverka foreningens likviditet.

Insatsernas och arsavgifternas fordelning mellan bostadsratterna framgar av den bilagda lagenhetsférteckningen. Som bilaga
redovisas aven en prognos med en kanslighetsanalys avseende forandring av ranta och inflation.

Uppgifterna i foreliggande kostnadskalkyl ar preliminara.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéara forskott pa insatserna fran kbpare av
bostadsrattslagenheter i foreningens fastighet.

Ort och datum enligt digital signatur

Bostadsrattsforeningen Vellinge Foretagscentrum

Bilaga:
Prognos och kanslighetsanalys

Beslut om godkannande av intygsgivare fran Boverket



Bilaga 1. Prognos
Ar

Kapitalkostnader (kr)
Réntor
Avskrivningar (paverkar ej kassaflodet)

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Amorteringar/Avsattningar
Avséttning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar

Underskott

Noédvéandig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for lopande drift
Amorteringar

Summa kassafléde
Ackumulerat kassaflode

Prognosforutséattningar
Ranteantagande
Inflationsantagande
Hyreshodjning
Taxeringsvéarde
Foreningslan

Fastigheten forvarvas under lopande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kanslighetsanalys beraknas pa hela ar, 1/1 -31/12.
Avskrivningar ar en bokféringsteknisk kostnad och ar inte medraknad. Féreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig

773 343
2504920

290697

533 340

1597380

539

1971580

1597380

1597 380
3568 960
2504920
533 340
533 340

100 000

4,35%
2,0%
2,0%
24200000
17 778 000

750143
2504920

296 511

533 340

1579994

533

1971580

1579994

1579994
3551574
2504920
533 340
533 340

100 000

4,35%

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

24 684 000
17 244 660

avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

726942
2504920

302 441

533 340

1562724

527

1971580

1562724

1562724
3534304
2504920
533 340
533 340

100 000

4,35%

25177 680
16711320

703742
2504920

308 490

533 340

1545572

522

1971580

1545572
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3517152
2504920
533 340
533 340

100 000

4,35%

25681234
16177 980

680 542
2504920

314 660

533 340

1528 542

516

1971580

1528 542

1528 542
3500122
2504920
533 340
533 340

100 000

4,35%

26 194 858
15644 640

673378
2504920

320953

164 680

1159012

391

2340240

1159012
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3499 251
2504920
164 680
164 680

100 000

4,35%

26718755
15479960
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347 410

164 680

1156814
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3497054
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164 680
164 680
0

100 000

4,35%

28921240
14821238

20
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40 368

164 680

1201627

406

2340240

1201627

1201627
3541867
2504920
164 680
164 680
0

100 000

4,35%

35254830
13174434



Kénslighetsanalys
Ar

Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstaende 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 inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva +2%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%
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490

340
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Faststdlld: dnr 3009/2024

-, 2 Beslut
A--="
Datum Processnummer

Boverket 2025-07-24 3.53.4

Roland Persson
roland@finiro.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut
Boverket beslutar att godkdnna Ingemar Bjerkborn, Bjerkborn Innovation AB,
och Bengt-Goran Grenander, B-G Grenader Consulting AB, som intygsgivare

for Bostadsrittsforeningen Vellinge Foretagscentrum, organisationsnummer
769643-2009.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Vellinge Foretagscentrum har ansokt om godkdnnande
av intygsgivarna Ingemar Bjerkborn och Bengt-Goran Grenander 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
behoriga att utfarda intyg, eller

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

Det ér inte tilldtet att utse négon till intygsgivare, om det finns nagon
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 ndgon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller som har hjilpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se

Diarienummer

5461/2025
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Detsamma giller den som inte har en forsékring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Ansvarsforsidkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrattsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsékringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomrddet. Boverket far 1 enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne ér
underkastad motsvarande krav pd soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som galler for svenska forsikringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstills mot den forsidkrade sa lange forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsakringstiden och som
var kdnda nér forsdkringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmiler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen giller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebar att den ticker krav
som framstélls mot den forsdkrade inom tre ar fran det att forsakringen har
upphort att gilla och som inte ticks av ndgon annan forsékring,

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

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

5. forsékringen kan upphdra att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrittats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrittsforeningen utser till
intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkidnnande 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 bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Ingemar Bjerkborn och Bengt-Goran Grenander har behorighet att utfarda
intyg. Det har av foreningens ansdkan inte framkommit nagon omstiandighet
som gor att forutsdttningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare
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inte kan anses uppfyllda. Ansokan fran Bostadsrittsforeningen Vellinge
Foretagscentrum om godkdnnande av intygsgivare ska dérfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Joacim Mdohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit handldggare Anna Viktorsson.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Anna Viktorsson
handlaggare



INTYG KOSTNADSKALKYL

Undertecknad, som for det andamal som avses i 5 kap 3 § Bostadsrattslagen (BRL 191:614),
granskat kostnadskalkyl for Bostadsrattsféreningen Vellinge Féretagscentrum, 769643-
2009, Vellinge kommun, Skane lan, far harmed lamna féljande intyg.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att under 2025/2026 uppféra en industrihall med 17
lokaler pa fastigheten Vellinge-Vellinge 68:270, att upplatas med bostadsratt. Lokalarean
kommer att uppga till 2963 kvm med gemensamt utrymme om 37 kvm. Totalt 35
parkeringsplatser. Upplatelse och inflytning berdknas till Q4 2026. Rimlighetskontroll har
gjorts genom tillgangliga handlingar nedan och de olika versionerna av Google Maps. Oakta
bostadsrattsforening. Besok pa platsen har inte gjorts.

Kalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet. Berdaknad anskaffningskostnad 63 933 000 kr. De faktiska uppgifterna som
lamnats i kalkylen stimmer 6verens med innehallet i tillgangliga handlingar och i évrigt med
forhallanden som ar av mig kanda. Bygglov har dnnu inte sokts. Kalkylen och dari gjorda
berakningar ar vederhaftiga och framstar som hallbara for mig.

Min beddmning av att byggnationen ar att den ar andamalsenlig fér samverkan mellan
bostadsrattsinnehavarna.

Handlingar som varit tillgangliga for mig har varit Stadgar, Registreringsbeuvis,
Fastighetsbeskrivning, Anskaffningskostnad, Finansieringskalkyl, Berdknat taxeringsvarde,
Foreningens kostnader och intdkter, Lagenhetsredovisning, Ekonomisk prognos,
Kanslighetsanalys, Sarskilda forhallande, Ranteindikation Skurups Sparbank, FastighetsSok,
Amorteringsplan, Ritningar.

Notera att reporantan (styrrantan) ar idag 2,0% och inflationen 3,0% enligt Riksbanken.
Om den ekonomiska planen uppréttas efter 01-2026 galler nya anvisningar fran Boverket.
Med anledning av den foretagna granskningen och ovanstaende kommentarer kan jag i ett
allmant omdome uttala att kalkylen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.
Bengt-Goran Grenander

Av Boverket utsedd intygsgivare avseende ekonomiska planer bostadsrattsforeningar och
kooperativa hyresratter. Ansvarsforsakring finns.

B-G Grenander Consulting AB
Ullstop 620
273 94 Tomelilla 0708305155 grenanders@telia.com



INTYG KOSTDNADSKALKYL

Undertecknad har utfort granskning utifran andamal som anges i 5 kap 3 § Bostadsrattslagen (BRL
191:614) av férelagd kostnadskalkyl upprattad i augusti 2025.

Bostadsréattsforeningen Vellinge Foretagscentrum, 769643-2009, Vellinge kommun, Skane
lan.

Under 2025 avser foreningen att uppfora 17 lokaler med gemensam konferensdel. Lokalarean
kommer totalt att uppga till 2963 kvm. Platsbesok har ej gjorts. Besok pa Google Maps.

Upplatelse och inflyttning berdknas ske 2025 - 2026.

Tillgédngliga handlingar nedan har bedomts som aktuella och rimliga utifrdn dagens
forutsattningar. Bedomningen att bostadsforetaget kommer att utgora ett oakta bostadsforetag
ar vederhaftig och korrekt utifrdn givna forutséattningar.

De upplysningar som ar av betydelse for att gora beddmningar av foreningens verksamhet och
framtid finns redovisade i kostnadskalkylen. Uppgifterna ar vederhaftiga och utifrdn idag
tillgangligt referensmaterial. Andamalsenlighet fér samverkan mellan bostadsrattshavarana
finns.

Tillgdngligt material: Merita Fastighetssodk, Stadgar, Reg.bevis, Ritningar, Anskaffningskostnad,
Intakter & kostnader, Finansieringsanalys, Ranteindikation fran Skurups Sparbank, Ekonomisk
prognos, Nyckeltal, Kanslighetsanalys, Lagenhetsredovisning, Beraknat taxeringsvarde,
Byggandsbeskrivning.

Den antagna inflationen om 2 % kan anses korrekt med anledning av att den dverstdmmor med
Riksbankens antagande av inflationsmal. Dock boér pépekas att inflationen f.n. ar 3%.
Kalkylrantan 4,35 % kan anses rimlig.

Vid upprattade av en ekonomisk plan efter jan 2026 galler ett andrat regelverk vilket kan avvika
fran har lamnade uppgifter vid en sddan senare granskning.

Med ovanstdende som underlag till min granskning kan jag ge omdomet att kalkylen vilar pa
vederhaftiga grunder.

Dag i oktober 2025 med digital signering

D.Ingemar Bjerkborn

Av Boverket certifierad intygsgivare avseende ekonomiska planer och for bostadsrattféreningar
och kooperativa hyresratter. Ansvarsforsakring avseende aktuella uppdrag finnes.

BJERKBORN INNOVATION AB
Lodgatan 14, 211 24 Malmo
0707413060

ingemar@bjerkborn.se
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Undertecknare

‘ Anders Rudengren

E-post: anders@rudengren.se

Enhet: Safari 18.6 on iPhone iOS 18.6.2 (smartphone)

IP nummer: 172.226.49.44

Roland Persson

E-post: roland@finiro.se

Enhet: Safari 18.6 on iPhone iOS 18.6 (smartphone)

IP nummer: 128.127.184.12

David Tomsic

E-post: david@tomsic.se

Enhet: Safari 18.6 on Unknown macOS 10.15.7 (desktop)

IP nummer: 78.67.205.69

Bengt-Goran Grenander

E-post: grenanders@telia.com

Enhet: Safari 17.6 on Unknown macOS 10.15.7 (desktop)
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