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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

Välkommen till Brf Ängsklockan i Skövde 

Brf Ängsklockan i Skövde ligger i det nya området Trädgårdsstaden i Skövde. Det nya bostadsområdet är beläget 
nordöst om Skövde och är omgivet av åkermark och skog. Området har nära till naturen men är samtidigt väl anknutet 
med Skövdes handelsområde Stallsiken. Det erbjuder på kort avstånd ett stort utbud av tjänster så som mataffärer 
och detaljhandel. Trädgårdsstaden består av nybyggda hus och lägenheter i olika upplåtelseformer. I området har 
Skövde kommun låtit bygga skola och förskola samt dragit in kollektivtrafik. Med endast 15 minuters cykel till Skövde 
centrum går det att leva ett hållbart liv med gröna transporter. Efter att ha fått en kommunal markanvisning planerar 
Ekeblad Bostad att här uppföra ett nytt bostadsområde bestående av 32 st. radhus. 

Välkommen till Brf Ängsklockan i Skövde! 

Om oss 

Ekeblad Bostad AB är en bostadsutvecklare med fokus på att bygga rad- och parhusområden i små och mellanstora 
städer runt om i landet. Vår önskan är att ge människor en chans att skapa sitt eget hem utan att behöva ge avkall på 
en balanserad vardagsekonomi. Vi bygger prisvärda och funktionella hem i bostadsrättsform. Det är ett boende som 
gör att fler får möjlighet att välja en modern bostad med god standard och samtidigt ha en förutsägbar privatekonomi. 
Husen säljs nyckelfärdiga kräver minimalt med skötsel, något som för många av oss är en förutsättning för att få ihop 
vardagslivet. Fram till idag har Ekeblad Bostad byggt drygt 800 bostäder, mestadels i form av rad- och parhus liknande 
detta bostadsprojekt. Vi drivs av att få använda vår kunskap om bostadsbyggande till att göra skillnad – både för 
samhället och för den enskilda människan.  

Vad är en kostnadskalkyl? 

Att köpa en bostad är för många en av de största affärerna i livet. Vi vill därför att du som köpare ska vara 
välinformerad och ges bästa möjlighet att förstå de ekonomiska förutsättningarna inför ett bostadsköp i vår 
bostadsrättsförening. Det viktigaste instrumentet för detta är att läsa och begripa kostnadskalkylen. 

Vid köp av nyproduktion i bostadsrättsförening tecknar du som köpare ett förhandsavtal med bostadsrättsföreningen. 
Förhandsavtalet som du tecknar innebär att föreningen lovar att upplåta en bostad till just dig. I förhandsavtalet ska 
det framgå både vad insatsen kommer att vara samt vad den beräknade månadsavgiften förväntas bli. I detta 
dokument redogör vi för föreningens ekonomi och vilka antaganden som ligger grund för beräkningarna. 
Beräkningarna grundas på en så kallad kostnadskalkyl. Det är denna kalkyl du nu håller i din hand. 

Det är bostadsrättsföreningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkyl ska sedan granskas av två av 
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna i kostnadskalkylen och bedömer 
huruvida föreningen är ekonomiskt hållbar på sikt. Om intygsgivarna bedömer att föreningen klarar kraven, blir 
kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till Bolagsverket för att erhålla tillstånd för bostadsrättsföreningen 
att ta emot förskott av köpare. Föreningen ställer också ut en säkerhet för att få lov att ta emot förskott. Säkerheten 
garanterar att köpare kan få tillbaka sitt inbetalda förskott i händelse av att byggprojektet inte skulle bli färdigställt. 

Vad är en ekonomisk plan 

Ett par veckor innan inflytt sker själva upplåtelsen av bostadsrätten till dig som köpare. Innan föreningen får skriva 
upplåtelseavtal och ta emot insatser måste styrelsen fastställa uppgifterna i kostnadskalkylen och upprätta en så kallad 
ekonomisk plan. Den ekonomiska planen är till stora delar identiskt med kostnadskalkylen, men med den stora 
skillnaden att alla kostnader och tekniska lösningar nu är kända då projektet är näst intill klart. Den ekonomiska planen 
ska registreras hos Bolagsverket, något som inte görs för kostnadskalkylen. Det är föreningens styrelse som ska ta 
fram den ekonomiska planen och registrera den hos Bolagsverket. Även den ska granskas och intygsgivas av två av 
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som köpare innan det är dags att teckna 
upplåtelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen. 

Frågor 

Har du frågor kring kostnadskalkylen, köpprocessen eller något annat gällande Brf Ängsklockan i Skövde, kontakta 
ansvarig mäklare för rådgivning. Längst bak i detta dokument hittar du även en ordlista med begrepp och termer som 
förekommer i kostnadskalkylen.  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 
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Kostnadskalkylen undertecknad av styrelseledamot 

Göteborg den ____________ 2020 

Bostadsrättsföreningen Ängsklockan i Skövde 

  

  
Sebastian Ahlström  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

B. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR 
I följande avsnitt beskrivs bakgrunden till projektet, vad som ska byggas, vem som äger fastigheten och diverse förutsättningar. 

Bostadsrättsföreningen Ängsklockan i Skövde har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom 
att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter och hyra ut lokaler med nyttjande utan tidsbegränsning. Upplåtelsen 
får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken ska användas som komplement till 
bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem 
som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrättslagen (1991:614) har styrelsen upprättat följande 
kostnadskalkyl för föreningens verksamhet. 

Bakgrund 

Ekeblad Bostad AB äger bolagen Stegen Invest AB (559215-0519), Auka 1 AB, (559184-0482) och Auka 2 AB (559190-
5905) som tillsammans benämns ”Säljarna”. Säljarna har genom sitt helägda dotterbolag Stegen Bostadsprojekt Ek.för 
(769637-9796), tecknat markanvisningsavtal med Skövde kommun för att köpa fastigheten Stegen 1. Stegen 
Bostadsprojekt Ek.för (Projektföreningen) planerar att köpa fastigheten för att uppföra 32 st. radhus. 

Projektföreningen har ett undertecknat entreprenadavtal med ByggArvid AB och erhållit en bankoffert från 
Ulricehamns Sparbank. Projektet har handlats upp som en totalentreprenad enligt ABT06 med fast 
entreprenadsumma. 

Projektföreningen avses att säljas över och fusioneras med Brf Ängsklockan i Skövde (”Brf”) efter byggstart. Säljarna 
ska dock stå den ekonomiska risken för projektet genom att priset på andelarna varierar beroende på kostnaden i 
projektet. Detta kommer att regleras i andelsöverlåtelseavtalet. Skulle kostnaden för entreprenaden öka justeras 
priset för andelarna ned så att anskaffningskostnaden förblir den samma. Vice versa sker där som kostnaden för 
entreprenaden skulle minska. Denna konstruktion har skapats för att säkra en anskaffningskostnad för Brf Ängsklockan 
i Skövde. 

I samband med andelsöverlåtelsen övertar Bostadsrättsföreningen Projektföreningens alla skyldigheter och 
rättigheter och åtar sig att uppfylla Projektföreningens åtaganden. I samband med förvärvet transporteras Fastigheten 
och projektet inklusive entreprenaden till Brf Ängsklockan i Skövde. Affären medför att det uppkommer en latent 
skatteskuld i bostadsrättsföreningen. Betalningsskyldighet för denna skatt uppkommer endast om föreningen upphör 
med verksamheten och säljer fastigheten. 

Inflyttning planeras till fjärde kvartalet 2021 för etapp 1 och kvartal två 2022 för etapp 2. Upplåtelse sker cirka en 
månad innan tillträde och efter att Bolagsverket registrerat föreningens ekonomiska plan. Mark enligt 
upplåtelseavtalet kommer att ingå i upplåtelsen. 

Stegen Invest AB har tecknat en utfästelse om förvärv av osålda lägenheter. Stegen Invest AB åtar sig att efter 
entreprenadens färdigställande svara för de kostnader osålda lägenheter medför. Om det fortsatt återstår osålda 
lägenheter 6 månader efter färdigställande förvärvar Stegen Invest AB dessa av Bostadsrättsföreningen. 

Beräkning av föreningens årliga kostnader grundar sig på bedömningar gjorda fjärde kvartalet 2020. 

Tillkommande bostadsrätter/Ny kostnadskalkyl 

Denna kostnadskalkyl är en justerad version av tidigare intygsgiven kostnadskalkyl där bostadsrättslägenheterna har 
utökats från 16 till 32. Tidigare intygsgiven kostnadskalkyl var daterad 2020-09-04. Samtliga bostadsrätter förutsätts 
få samma ekonomiska villkor som bostadsrätterna i den tidigare intygsgivna kalkylen. 

Under projekteringen har det framkommit att fjärrvärmekostnaderna måste faktureras via bostadsrättsföreningen 
med ett gemensamt abonnemang hos Skövde energi. Beräknad kostnad för förbrukad fjärrvärme är densamma som i 
tidigare kalkyl men kostnaden är flyttad från att faktureras utanför månadsavgiften till att vara del av månadsavgiften. 
Föreningen avser att installera mätare för individuell mätning av värme och varmvatten och faktisk förbrukning 
kommer att regleras på månadsavgiften retroaktivt.  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN 
I följande avsnitt beskrivs vilken fastighet som avses bebyggas, hur många bostäder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska lösningar. 
Observera att uppgifter gällande utformning och val av tekniska lösningar är preliminära i nuvarande fas.  

 

 

 

Fastighetsbeteckning: Stegen 1 

Kommun: Skövde kommun 

Adress: Ej fastställd 

Detaljplan: 1496K-P2018/9, 2018-05-07 

Fastighetens arealer: Stegen 1, 9 700 m2 (bedömd)  

 

 

Preliminär utformning 

Antal lägenheter: 32 st. bostäder á 115 kvm 

Antal byggnader: 8 bostadslängor, 
32 Förråd, 

 3 Undercentraler och miljöhus 
  

Byggnadstyp: Radhus 

Nybyggnadsår: 2021/2022 

Total lägenhetsarea: 3 680 m2 

 

Föreningsgemensamma anordningar 

Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-nätet 

Uppvärmning: Anslutning till det kommunala fjärrvärmenätet 

Fiber: Anslutning för internet, IP-telefoni och TV sker via  
 fast anslutning (fiber) 

Sophantering: Gemensamt miljöhus 

Parkering: Parkering på gemensam avsedd parkeringsyta samt uppfart  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

Byggnadsbeskrivning  – preliminär 

 

Antal våningar: 2 våningar ovan mark 

Vind: Kallvind, ej inredd 

Grundläggning: Platta av betong 

Stomme: Bärande väggar av trä 
Bjälklag av trä 
Takkonstruktion av trä 

Fasad: Stående träpanel 

Yttertak: Plåt och solceller 

 Komplementbyggnader: Plåt 

Uteplatser: Uteplats av trätrall på trädgårdssida 
Markplattor entrésida 

Fönster: 3-glas, träfönster 

Lägenhetsdörrar: Dörrar i trä och glas 

Trappa: Invändig trätrappa 

Brevlådor: Placerade gemensamt 

Lägenhetsbeskrivning – preliminär 

Entréutrymme/hall: Klinker/parkett, målade väggar 

Kök: Parkett, elspis, kyl och frys, diskmaskin, mikrovågsugn, 
köksfläkt, skåp- och bänkinredningar med målade luckor 

Badrum: Kakel/klinker på vägg och golv, badkar, tvättställ, och wc-stol 

Duschrum: Kakel/klinker på vägg och golv, dusch, tvättställ, och wc-stol 

Klädvård/teknik: Klinker, tvättställ, tvättmaskin och torktumlare, fjärrvärmeväxlare, 
multimediacentral, vattenmätare, el-central, golvvärmereglering, ev. 
växelriktare för solceller 

Vardagsrum: Parkett, målade väggar och tak 

Övriga rum: Parkett, målade väggar och tak. 

Uppvärmning: Fjärrvärmeundercentral med värmeväxlare, automatik och 
reglerutrustning i respektive lägenhet 
Golvvärme på bottenvåningen och radiatorer på övervåningen 

Ventilation: FTX-aggregat (värmeåtervinning) 

El: Gemensamhetsanläggning för el i föreningen. Varje radhus har egen 
mätare. 

Kabelteve/bredband: Anslutning för internet, IP-telefoni och TV sker via fast anslutning (fiber) 

Parkering: Radhusen har gemensam parkering 
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

Cykelställ: Anordnas själv av bostadsrättsinnehavaren 

Vatten/avlopp: Gemensam anslutning 

 

Byggnadsbeskrivning komplementbyggnader – preliminär 

Förråd: Isolerad platta på mark, oisolerad stomme, takbeklädnad plåt. 

Undercentral och miljöhus: Isolerad platta på mark, oisolerad stomme, takbeklädnad plåt.  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

D. KOSTNADER FÖR FÖRENINGENS FASTIGHETSFÖRVÄRV 
I följande avsnitt redovisas affärsstrukturen för uppförandet av bostäderna samt den beräknade kostnaden för hela projektet.  

Affärsstruktur 

Brf Ängsklockan i Skövde avser att förvärva del av fastigheten Stegen 1 genom att förvärva och fusionera med 
Projektföreningen Stegen Bostadsprojekt ek.för. Stegen Bostadsprojekt ek.för har startat projektet, har handlat upp 
entreprenaden, sökt och beviljats bygglov, satt upp projektorganisation m.m. Därefter ska fastigheten och projektet 
överförs till Brf Ängsklockan i Skövdes ägo. I samband med överlåtelsen fusioneras Stegen Bostadsprojekt ek.för. 
ihop med Brf Ängsklockan i Skövde. 

Genom förvärvet av fastigheten och fusionen med Stegen Bostadsprojekt ek.för förvärvar Brf Ängsklockan i Skövde 
också projektet, d.v.s. uppförandet av de 32 radhusen. Entreprenören uppför husen med ett fast arvode enligt ABT06 
(entreprenadkontrakt för totalentreprenad), dock står inte Brf Ängsklockan i Skövde risken för projektet utan det gör 
säljarna av Stegen Bostadsprojekt ek.för. 

Säljaren kommer för att garantera projektet, åta sig att: 

- Justera köpeskillingen för aktierna i Stegen Bostadsprojekt ek.för. Ökar eller minskar kostnaderna i 

projektet justeras priset för andelarna upp eller ned så att den slutliga anskaffningskostnaden förblir 

densamma för föreningen. 

- Det lån på 9,5 mkr som Stegen Invest AB ger till Stegen Bostadsprojekt ek.för och som tas över av Brf 

Ängsklockan i Skövde inte behöver betalas tillbaka i sin helhet eller delvis där som kostnaderna för 

projektet skulle överstiga summan av samtliga projektkostnader plus andelarnas pris.  

- i entreprenadkostnaden låta ingå en budgetreserv på 750 kr/m2 boa. 

Säljaren kommer, mot ersättning, som ingår i entreprenadkostnaderna att åta sig att driva projektet tills det är klart. 

Anskaffningskostnaden är fast. Skulle kostnaden för projektet bli högre, justeras priset som bostadsrättsföreningen 
betalar för projektet ned. Vice versa sker där som kostnaden för projektet skulle minska. Denna konstruktion har 
skapats för att säkra en anskaffningskostnad för Brf Ängsklockan i Skövde. Stegen Invest står i och med konstruktionen 
den ekonomiska risken för projektet. 

Kostnad för aktier, fastigheten, entreprenaden, försäkringar, bygglov, lagfart,

pantbrev och byggnadskreditiv (lån under byggnationen) (Kr) 121 040 000

Beräknad anskaffningskostnad (Kr) 121 040 000

Skattemässig anskaffningskostnad

Kostnad för fastigheten (inkl lagfart) 9 211 328

Kostnad för Entreprenaden, försäkringar, bygglov, pantbrev och 

byggnadskreditiv (lån under byggnationen) 89 261 100

Beräknad skattemässig anskaffningskostnad (Kr) 98 472 428  

 

 

  

ID
:d

f6
41

04
0-

38
78

-1
1e

b-
98

ec
-e

7b
fd

18
39

da
c

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

Taxering av radhus 115 kvm
Mark 264 000
Byggnad 1 077 000
Totalt 1 341 000  

Totalt taxeringsvärde
Mark 8 448 000
Byggnad 34 464 000
Totalt 42 912 000   
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

E. PRELIMINÄR FINANSIERINGSPLAN 
I följande avsnitt lämnas uppgifter om föreningens lånevillkor. Med lånevillkor avses ett låns lånetid, räntesats, amortering, bindningstid och 
säkerhet. 

BELÅNING I FÖRENINGEN

Lån Belopp Bindnings- Ränte- Ränte- Ränte- Räntekostn Amortering Summa
tid sats enl påslag sats inkl år 1 år 1 år 1

(SEK) offert  påslag (SEK) (SEK) (SEK)

Lån 1 12 500 000 3 mån 1,27% 0,69% 1,96% 243 775 125 000 368 775

Lån 2 12 500 000 1 år 1,29% 0,69% 1,98% 246 263 125 000 371 263

Lån 3 12 500 000 2 år 1,32% 0,69% 2,01% 249 994 125 000 374 994

Lån 4 12 500 000 3 år 1,36% 0,69% 2,05% 254 969 125 000 379 969

Summa lån 50 000 000 1,31% 0,69% 2,00% 995 000 500 000 1 495 000

Summa upplåtelseavgift 7 200 000

Summa insatser 63 840 000

Summa 

finansiering SEK 121 040 000  

 

Räntenivåerna är satt efter offert från Ulricehamns sparbank daterad 2020-12-02. I kalkylen utgår amortering med 
1%. Säkerhet för lånen utgörs av inteckning i föreningens fastighet med pantbrev. 

På av bank offererad ränta finns ett påslag med + 0,69%, vilket ger en kalkylränta på 2,00 %. Det är kalkylräntan som 
ligger till grund för beräknad räntekostnad. Påslaget innebär att det finns en säkerhetsmarginal till den offererade 
faktiska räntan. Är räntenivåerna oförändrade vid tiden för inflytt kommer föreningen därmed ackumulera ett 
överskott motsvarande skillnaden mellan då aktuell låneränta och kalkylerad ränta. Skulle aktuella räntenivåer vid 
tiden för inflytt överstiga kalkylerad ränta (2,00 %), ökar räntekostnaden för föreningen i motsvarande grad.  

Detsamma gäller amortering. Ändras villkor för amortering påverkas utgiften för amortering i motsvarande grad. 

För att sprida ränterisker är bostadsrättsföreningens lån uppdelade i fyra lika stora delar, med olika bindningstid. Efter 
inflyttning i bostadsrättsföreningen kan ny styrelse besluta om att förändra uppdelningen och bindningstid för lånen.  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

F. LÖPANDE KOSTNADER OCH INTÄKTER 
I följande avsnitt redovisas föreningens kapital- och driftskostnader samt avsättning till underhåll. Kapitalkostnaderna följer finansieringsplanen på 
föregående sida. Samtliga intäkter och kostnader samt in- och utbetalningar redovisas inklusive moms. Observera att det finns både driftkostnader 
som ingår i årsavgiften och driftkostnader som ligger utanför avgiften. Driftkostnader som ligger utanför årsavgiften ansvarar den enskilde 
bostadsrättsinnehavaren för. 

Total lägenhetsarea 3680 kvm

Kostnader Kr/kvm Kr
Ränta föreningsbelåning 1 177 651 725
Räntepåslag på offererade räntenivåer 2 93 343 275
Amortering 3 136 500 000
Avskrivningar 4 321 1 180 361
Summa kostnader exkl. avskrivningar 406 1 495 000

1 Ränta enl offert från bank. Räntekostnaden påverkas av amorteringarna under första året.

2 Utöver räntan har föreningen lagt på en säkerhetsmarginal på den faktiska, offererade räntan.

3 Amortering utgår med 1% från år 1 i kalkylen. 

4 Avskrivningen är rak och utgörs av den totala anskaffningskostnaden samt hur stor del av produktionen varje del/komponent utgör

reducerat med anskaffningskostnaden för marken. Avskrivningen ligger inte till grund för beräkningen av föreningens årsavgift.

Driftskostnader som ingår i årsavgift Kr/kvm Kr
Försäkringar 13 48 000
Fastighetsförvaltning 16 60 000
Fastighetsskötsel parkering, vägar 15 55 200
Föreningens administration 5 10 36 800
Vatten och avlopp 6 34 126 606
Fastighetsel och fasta avgifter gemensamhetsel 7 17 63 111
Hushållsel beräknad kostad 8 26 96 127
Elöverföringsavgift 9 35 127 913
Avfallstömmning 10 11 41 752
Fjärrvärme (värme och vatten) 11 63 230 198
Reserv 28 103 040
Summa 12 269 988 747

5 Föreningens administration avser utöver fastighetsförvaltningen, revision, myndighetskontakter, etc. 

6 Enl taxa Skövde VA

7 Enl taxa Skövde energi och fast pris 1 år hos E.on. mars 2020

8 Fast elpris 1 år hos E.on, 6676 kWh per lägenhet och år, offert från E.on mars 2020.

9 Rörligt pris hos Skövde Energi, 6676 kWh, hämtad från Skövde energis hemsida.

Eventuella elektriska tillval ingår ej i beräkningen.

10 Enl taxa Avfallshantering Östra Skaraborg. Beräknat med 5 st 660 l kärl med tömning varje vecka.

11 Abonnemangsavgift på 3125 kr samt förbrukning på 6340 kWh/år. Priset är baserat 

på 58 öre per kWh som är taget från Skövde energis Fjärrvärmetaxa.

12 Driftskostnader varierar beroende på verklig förbrukning

Övriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsättning till reparation och underhåll 13 20 73 600
Fastighetsavgift 14 0 0
Summa övriga kostnader

13  (fondering till rep. och underhåll)
14 Fastighetsavgiften utgår inte de första 15 åren.

Summa utbetalningar år 1, SEK 15 695 2 557 347
15 Föreningens årsavgift beräknas på löpande kostnader och avsättning till underhåll. Löpande kostnader är ränta,  

amortering och driftkostnader. 

Intäkter år 1
Årsavgifter 571 2 103 109
Årsavgifter (Nätavgift el och hushållsel) 61 224 040
Årsavgifter (Fjärrvärme och varmvatten) 63 230 198
Ränteintäkter
Summa intäkter år 1, SEK 695 2 557 347  

Återbäring solelproduktion 

Föreningen beräknar att få en återbäring av solelproduktion vilket motsvarar cirka 27 kronor per kvadratmeter 
bostadsarea och år. Detta motsvarar en uppskattad återbäring på cirka 3 150 kronor per bostad och år. Återbäringen 
är ej medräknad i årsavgiften. 
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

  

G. NYCKELTAL 
I följande avsnitt presenteras bostadsrättsföreningens ekonomiska nyckeltal. 

Tkr Kr/kvm

Anskaffningskostnad 121 040 32 891

Belåning år 1 50 000 13 587

Insats/upplåtelseavgift 71 040 19 304

Amortering år 1 500 136

Avskrivning år 1 1 180 321

Driftkostnad år 1 989 269

Avsättning till underhåll år 1 74 20

Årsavgift år 1 2 557 695

Bokföringsmässig förlust år 1 607 165

Kassaflöde år 1 (inkl räntepåslag) 417 113

Kassaflöde år 1 (exkl räntepåslag) 74 20   
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

H. LÄGENHETSREDOVISNING 
I följande avsnitt visas bostadsrättsföreningens lägenhetsförteckning bestående av lägenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal, insats och 
årsavgift. Årsavgiften visas i sina beståndsdelar samt i summerad form per månad och per år. 

 

Årsavgift per månad (uppdelad i beståndsdelar)

Lgh. Antal Yta Andels- Insats Upplåtelseavgift Drift+ränta * Räntepåslag ** Amortering + Beräknad Beräknad Summa Total

rum tal
avsättning

underhåll
elkostnad/mån *** fjärrvärme/mån**** årsavgift/mån årsavgift

(nr) (rok) (kvm) (%) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)

1 5 115,0 3,1250 1 995 000 275 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

2 5 115,0 3,1250 1 995 000 125 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

3 5 115,0 3,1250 1 995 000 125 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

4 5 115,0 3,1250 1 995 000 275 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

5 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

6 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

7 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

8 5 115,0 3,1250 1 995 000 225 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

9 5 115,0 3,1250 1 995 000 275 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

10 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

11 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

12 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

13 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

14 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

15 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

16 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

17 5 115,0 3,1250 1 995 000 425 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

18 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

19 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

20 5 115,0 3,1250 1 995 000 385 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

21 5 115,0 3,1250 1 995 000 355 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

22 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

23 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

24 5 115,0 3,1250 1 995 000 470 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

25 5 115,0 3,1250 1 995 000 500 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

26 5 115,0 3,1250 1 995 000 265 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

27 5 115,0 3,1250 1 995 000 265 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

28 5 115,0 3,1250 1 995 000 470 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

29 5 115,0 3,1250 1 995 000 470 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

30 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

31 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

32 5 115,0 3,1250 1 995 000 425 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917

Summa 3 680,0 100 63 840 000 7 200 000 98 853 28 606 47 800 18 670 19 183 213 112 2 557 347

**** Ej fast debitering av fjärrvärmeförbrukning som värmer huset samt varmvatten, debitering sker av föreningen för respektive lägenhet efter uppmätt förbrukning retroaktivt.

* Hushållsel och elöverföringsavgift är exkluderat ur denna kolumn, se kolumn Beräknad elkostnad/mån .

** På av bank offererad ränta finns ett påslag med +0,69%, vilket ger en kalkylränta på 2,00%. Kalkylräntan ligger till grund för den i kostnadskalkylen beräknade räntekostnaden. Påslaget innebär att det 

finns en säkerhetmarginal till den offererade faktiska räntan. Är räntenivåerna oförändrade vid tiden för inflyttning kommer föreningen därmed skapa ett ökat kassaflöde motsvarande skillnaden mellan då 

aktuell låneränta och kalkylerad ränta. Detta överskott skulle i framtiden kunna användas till att exempelvis sänka månadsavgiften. 

Baseras månadsavgiften på i kalkylen offererad ränta blir den 5 766 kr. 

Exkluderas den beräknade elkostnaden och fjärrvärmen från månadsavgiften så ligger månadsavgiften på 4 583 kr.

*** Ej fast debitering av hushållsel och elöverföringsavgift, debitering sker av föreningen för respektive lägenhet efter uppmätt förbrukning retroaktivt.
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

I. EKONOMISK PROGNOS 
I följande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen för föreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas årsavgifter blir utifrån föreningens 
beräknade kostnader och intäkter på kort och lång sikt.  I tabellen visas de 6 första åren, det elfte året samt år 16. Nybyggda bostäder är befriade 
från fastighetsavgift under de första 15 åren. Det sextonde verksamhetsåret visas för att illustrera skattens inverkan från och med det 16 
verksamhetsåret. 

År 1 2 3 4 5 6 11 16

KOSTNADER 2 557 347 2 568 594 2 580 266 2 592 372 2 604 919 2 617 917 2 689 996 3 134 353

Offererad ränta 651 725 645 175 638 625 632 075 625 525 618 975 586 225 553 475

Räntepåslag 343 275 339 825 336 375 332 925 329 475 326 025 308 775 291 525

Amortering 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000

Avskrivningar* 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361

Driftkostnader 988 747 1 008 522 1 028 693 1 049 267 1 070 252 1 091 657 1 205 278 1 330 724

Fastighetsavgift** 359 573

Avsättning till reparation och underhåll 73 600 75 072 76 573 78 105 79 667 81 260 89 718 99 056

Ackumulerat avsättning till reparation och underhåll 73 600 148 672 225 245 303 350 383 017 464 278 895 617 1 371 851

Kassaflöde (inkl räntepåslag) 416 875 414 897 412 948 411 030 409 142 407 285 398 493 390 581

Ackumulerat kassaflöde (inkl räntepåslag) 416 875 831 772 1 244 720 1 655 750 2 064 892 2 472 178 4 481 892 6 450 251

Kassaflöde (exkl räntepåslag) 73 600 75 072 76 573 78 105 79 667 81 260 89 718 99 056

Ackumulerat kassaflöde (exkl räntepåslag) 73 600 148 672 225 245 303 350 383 017 464 278 895 617 1 371 851

Ackumulerad amortering 500 000 1 000 000 1 500 000 2 000 000 2 500 000 3 000 000 5 500 000 8 000 000

Bokföringsmässig förlust*** 606 761 605 289 603 788 602 256 600 694 599 101 590 643 581 305

Ackumulerad bokföringsmässig förlust 606 761 1 212 050 1 815 838 2 418 094 3 018 788 3 617 888 6 588 353 9 513 924

* Avskrivningar är inte underlag för årsavgifter och således inte med i summeringen av kapitalkostnader ovan

** Fastighetsavgift utgår från och med år 16

SUMMA INTÄKTER 2 557 347 2 568 594 2 580 266 2 592 372 2 604 919 2 617 917 2 689 996 3 134 353

Årsavgifter 2 557 347 2 568 594 2 580 266 2 592 372 2 604 919 2 617 917 2 689 996 3 134 353

Övriga intäkter (p-plats, garage, räntor) 0 0 0 0 0 0 0 0

Ränta lån 3 mån 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96%

Ränta lån 1 år 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98%

Ränta lån 2 år 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01%

Ränta lån 3 år 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05%

Inflation (KPI) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

*** Beräkning bygger på offererad ränta inklusive räntepåslag. Räntepåslag som ej nyttjas minskar bokföringsmässig förlust med motsvarande belopp. 

Den bokföringsmässiga förlusten påverkar inte föreningens likviditet eller ekonomiska hållbarhet och därmed inte heller årsavgiftens storlek.

 

  

ID
:d

f6
41

04
0-

38
78

-1
1e

b-
98

ec
-e

7b
fd

18
39

da
c

St
at

us
: S

ig
ne

ra
t a

v 
al

la



Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

J. KÄNSLIGHETSANALYS 
I följande avsnitt visar resultatet av en känslighetsanalys. Syftet med känslighetsanalysen är att visa hur resultaten i den ekonomiska prognosen 
utvecklas under alternativa antaganden om ränte- och inflationsnivå för de sex första verksamhetsåren, det elfte och sextonde verksamhetsåret. 

År 1 2 3 4 5 6 11 16

Årsavgift kr per kvm i 695 698 701 704 708 711 731 852

grundscenario (2 % inflation): 

Antagen räntenivå +1% - (kr/kvm) 729 765 801 836 838 840 853 967

Antagen räntenivå +2% - (kr/kvm) 763 832 900 967 967 968 974 1 081

Antagen räntenivå -1% - (kr/kvm) 661 631 602 573 578 583 609 737

Antagen räntenivå -2% - (kr/kvm) 627 564 502 442 448 455 488 622

Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 695 701 707 714 720 727 767 913

Antagen inflation (KPI) +2% - (kr/kvm) 695 704 713 723 733 744 806 983

Antagen inflation (KPI) -1% - (kr/kvm) 695 695 695 696 696 696 698 798

Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 695 692 689 687 684 681 668 752  

 

 

Analys 2 görs ej då exploatören garanterar att han förvärvar osålda lägenheter.  
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

K. SÄRSKILDA FÖRUTSÄTTNINGAR 
I följande avsnitt beskriver diverse gällande förutsättningar kring köpet av en bostadsrätt i den aktuella bostadsrättsföreningen. Syftet är att 
klargöra hur diverse frågor och invändningar som kan uppstå under processen ska tolkas och hanteras. 

1. Bostadsrättshavarna ska erlägga insats. För bostadsrätt i föreningens hus betalas dessutom, på tider som bestäms 
av styrelsen, en årsavgift i enlighet med föreningens stadgar. Upplåtelseavgift, överlåtelseavgift och 
pantsättningsavgift kan, i enlighet med föreningens stadgar, uttags efter beslut av styrelsen. 

2. Föreningens löpande kostnader och utgifter samt avsättning till fonder ska finansieras genom att 
bostadsrättshavarna betalar årsavgift till föreningen. Årsavgifterna fördelas på bostadsrättslägenheternas andelstal 
enligt fördelningsgrund som anges i stadgarna. 

3. Bostadsrättshavarna ska teckna eget abonnemang för bredband, telefoni och tv. Varje radhus har egen elmätare 
som mäter av förbrukningen och blir fakturerad av föreningen. 

4. Mark enligt upplåtelseavtalet ingår i upplåtelsen. Bostadsrättshavarna ska på egen bekostnad hålla det markområde 
som ingår i upplåtelsen samt lägenheternas inre i gott skick i enlighet med föreningens stadgar. 

5. Bostadsrättshavarna ska utan särskild ersättning hålla lägenheterna tillgängliga under ordinarie arbetstid för 
entreprenörens utförande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten. 

6. I området pågår olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i området är avslutad. Någon rätt för 
bostadsrättshavaren att utkräva ersättning eller nedsättning av årsavgiften på grund av olägenheter av pågående 
arbeten på eller omkring föreningens fastighet föreligger inte. Vissa arbeten, såsom markarbeten, yttre målning, 
anslutning bredband och TV, kan komma att färdigställas efter inflyttning. 

7. Bostadsrätternas insatser grundar sig på lägenheternas bedömda marknadsvärde. Angiven boarea hänför sig till 
uppmätt area på ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta påverkar inte de fastställda insatserna eller 
avgifterna.  

8 Anpassning och justering av nivåskillnader utföres av trappor, slänter, lutning på gröna och hårdgjorda ytor och 
stödmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanläggning, VA, el-, tele- och fiberskåp och liknande utföres 
med hänsyn till områdets beskaffenhet och servislägen i området. Då byggnaderna inte är färdigprojekterade kan 
dessa åtgärder tillkomma eller ändras utöver visade detaljer i bofaktabladen och/eller publicerat bild- och 
ritningsmaterial. 

9. Vid upplösning av föreningen ska föreningens tillgångar skiftas på sätt som anges i föreningens stadga. 
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

L. BILAGA 1, GRÄNSDRAGNINGSLISTA UNDERHÅLL 
I följande avsnitt beskrivs olika byggnadsdelars uppskattade livslängd. Det framgår också vem som ansvarar för underhåll och reparation av olika 
byggnadsdelar, bostadsföreningen eller den individuella bostadsrättsinnehavaren. 

Byggnadsdel - huvudbyggnad

Underhåll / 

reparation

Bostadsrätts-

föreningen

Bostadsrätts-

havare

Tak

Taktäckning av bandtäckt plåt + råspont Uh. X

Byte av div. takfotsdetaljer (plåt, hängränna) Uh. X

Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stuprör mm) Uh. X

Utvändigt

Uppfart marktegel tillhörande bostadsrätt X

Grönytor tillhörande bostadsrätt X

Fasader

Träpanel (byte) Uh. X

Träpanel (målning) Uh. X

Fönster och dörrar

Byte fönster och entrédörr inkl. plåt, droplist, foder, smyglist, tätning, fönsterbänk, ställning mmUh. X

Byte dörrar invändigt Uh. X

Målning fönster/dörrar Uh. X

Dränering/utvändigt fuktsskydd

Dräneringsledning och utvändig vertikal fuktisolering Uh. X

(inklusive dagvattenledning i anslutning till drän.ledn.)

Dagvattenledning utanför byggnaden Uh. X

Invändigt

Målning/tapetsering etc. Uh. X

Parkettgolv/trägolv (byte) Uh. X

Parkettgolv/trägolv (slipning) Uh. X

Klinkergolv Uh. X

Köksluckor, bänkskivor, köksinredning Uh. X

Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kök Uh. X

Värmegolv

Elvärmeslingor i våtutrymme Uh. X

Vattenburna slingor i golv Uh. X

Våtutrymmen

Tätskikt under klinker/kakel i våtutrymme Uh. X

Kakel och klinker Uh. X

Installationer för vatten, avlopp samt värme

Avloppsledningar, värmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X

Sanitetsgods (tvättställ, WC stol m.m.) Uh. X

Badkar Uh. X

Fjärrvärmepump Uh. X

Radiatorer Uh. X

Elinstallationer

Kablar, centraler etc. Uh. X

Byte ev. växelriktare solcellsanläggning Uh. X

Elinstallationer

Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishäll etc. Uh. X

Tvättmaskin, torktumlare, torkskåp Uh. X

Ventilation

Injustering av ventilationssystem Rep. X

Byte av fläktmotor Rep. X

Styr- och reglerutrustning Uh. X

Stomme och platta

Stomme Uh. X

Platta Uh. X   
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

M. BILAGA 2, ORDLISTA ÖVER FÖREKOMMANDE TERMER OCH BEGREPP 
 

Andelsöverlåtelseavtal - Om en andel byter ägare kan det ske till exempel på grund av ett avtal om köp, ett sk 
andelsöverlåtelseavtal.  
 
Amortering - avbetalning på en skuld. 
 
Andelstal - Varje bostadsrättsförening är uppdelad i andelar, där varje bostadsrätt har sin andel. Andelen står ofta i 
direkt proportion till lägenhetsytan, och anges i procent.  
 
Anskaffningskostnad - är den utgift ett företag haft för köp av en tillgång. 
 
Avskrivning – är en nedskrivning av en tillgång hos föreningen, är en kostnad eftersom den avser en resursförbrukning, 
exempelvis förslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning från föreningen.  
 
Bostadsrätt - en upplåtelseform där medlemmar av en bostadsrättsförening äger rätten att nyttja bostadslägenhet, 
lokal eller småhus mot ersättning för obegränsad tid under förutsättning att de förpliktelser man har mot föreningen 
uppfylls. 
 
Bostadsrättsförening - en ekonomisk förening som har till ändamål att upplåta lägenheter, i föreningens hus, med 
bostadsrätt. 
 
Bygglov - Ett bygglov (äldre benämning byggnadslov) är ett tillstånd att bygga nytt, bygga om, bygga till eller ändra 
användningen av en byggnad eller en anläggning. 
 
Driftkostnad – Den totala kostnaden för driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad är 
sophämtning, el, renhållning, försäkringar. I kostnaden ingår inte amortering och ränta.  
 
Ekonomisk plan - Innan en bostadsrättsförening upplåter lägenheter med bostadsrätt ska en ekonomisk plan upprättas 
av föreningens styrelse och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen ska vara försedd med intyg av två 
intygsgivare som är utsedda av Boverket. 
 
Entreprenad - Entreprenad är ett löfte att, till ett i förväg uppgjort pris mellan en beställare och en entreprenör, utföra 
ett arbete eller leverans inom en viss tid. 
 
Fastighet - En fastighet är ett mark- eller vattenområde eller en volym som är fast egendom med tillhörande 
fastighetstillbehör (till exempel byggnader, andra anläggningar och växtlighet), som utgör en rättslig enhet. 
 
Fastighetsskatt - Fastighetsskatt är en skatt som utgår på innehavet av en fastighet. 
 
Fullvärdesförsäkring - Med en fullvärdesförsäkring får man ett likvärdigt hus uppbyggt med avdrag för självrisk och 
åldersavdrag.  
 
Förhandsavtal - Regleras i bostadsrättslagen och innebär att föreningen förbinder sig att upplåta en lägenhet till 
förhandstecknaren och förhandstecknaren förbinder sig att förvärva lägenheten av föreningen. 
 
Förskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av förhandsavtal om föreningen har fått tillstånd 
från Bolagsverket att ta emot förskott. 
 
Garanti - Är ett åtagande från entreprenören eller bostadsproducenten. 
 
Garantiarbete – Arbete för att avhjälpa fel från besiktning. 
 
Garantibesiktning - Påkallas av beställaren som är bostadsrättsföreningen och ska genomföras inom två år från den 
godkända slutbesiktningen. 
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

 
Inbetalning: När kunden betalar för den vara eller tjänst som han/hon har köpt av företaget gör han/hon en 
inbetalning till företaget.  
 
Inflation - en ökning av den allmänna prisnivån som gör att man kan köpa färre varor och tjänster för samma mängd 
pengar. 
 
Inkomst - När ett företag säljer en vara eller tjänst uppstår en inkomst 
 
Insats - Är det belopp som man betalar till bostadsrättsföreningen i samband med upplåtelsen. Insatsens storlek 
framgår av den ekonomiska planen. 
 
Intygsgivare - En person utsedd och registrerad av Boverket. Intygsgivarna kontrollerar att uppgifterna i 
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen stämmer och att projektet är ekonomiskt hållbart på sikt. 
 
Intäkt - En intäkt är en periodiserad inkomst 
 
Kapitalkostnad – Den totala kostnaden för lånet under en viss tidsperiod och benämns i kronor.  
 
Kostnadskalkyl - Är en kalkyl över kostnaderna för projektet och är förstadiet till den ekonomiska planen. Kalkylen ska 
vara försedd med ett intyg av två av Boverket utsedda intygsgivare. För att kunna skriva förhandsavtal måste det finnas 
en intygsgiven kostnadskalkyl. 
 
KPI - Konsumentprisindex (KPI) syftar till att mäta prisutvecklingen för hela den privata konsumtionen, 
 
Köpeskilling - Den summa som köpare och säljaren har överenskommit för bostaden., 
 
Lagfart - Är ett bevis på vem som är ägare av en fastighet. I samband med att lagfart registreras betalas en s.k. 
stämpelskatt för att bli lagfarten.  
 
Likvidavräkning - en avstämning av slutbetalningen till bostadsrättsföreningen. Avräkningen sker oftast i samband med 
tillträdesdagen. I likvidavräkningen finns alla uppgifter som rör betalningen, som till exempel tidigare erlagda förskott. 
 
Markanvisningsavtal - Ett markanvisningsavtal innebär att en intressent under den tid som avtalet löper ensam har 
rätt att förhandla med kommunen om ett markområde.  
 
Marknadsvärde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjänst handlas till på en marknad. 
 
Moms – är en skatt (mervärdesskatt) som betalas vid köp av varor och tjänster 
 
Pantbrev - Ett dokument som används som säkerhet för lån. Det är utfärdat på ett visst belopp och inom en viss del 
av det pantsatta objektets värde (inomläget). 
 
Pantsättningsavgift - De flesta bostadsköpare behöver ta lån till sin bostadsrätt. Dessa lån måste registreras hos 
föreningen (pantsättningsregistret). För detta tar föreningen ut en engångsavgift.   
 
Ränta - betalas av någon som lånar pengar och erhålls av någon som lånar ut pengar. 
 
Slutbesiktning - När bostadsrättsföreningens hus är klart och färdigbyggt utförs en slutbesiktning eller 
entreprenadbesiktning. Slutbesiktningen är viktig inte minst för att parterna i sina avtal ofta hänvisar till den när det 
gäller juridiska frågor. Det är vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir formellt godkända.  
 
Stadgar - Stadgarna är bostadsrättsföreningens grundläggande regler. Stadgarna ska vara registrerade hos 
Bolagsverket och är därför en offentlig handling. Det är föreningsstämman som beslutar om stadgarna. 
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 

Tillval - Bostadsrätten upplåts med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du en möjlighet att 
göra egna personliga tillval till denna grundstandard för att kunna sätta din egen prägel på lägenheten. Tillvalen är 
förenade med en merkostnad för dig som bostadsrättshavare. Tillvalen diskuteras mellan dig som köpare och entre-
prenören och sedan ingår ni ett separat avtal om dessa tillval. 
 
Upplåtelseavgift - Är en särskild avgift som bostadsrättsföreningen kan ta ut tillsammans med insatsen när 
bostadsrätten upplåts. En förutsättning är dock att stadgarna ger föreningen en sådan rätt. 
 
Upplåtelseavtal - Upplåtelseavtalet tecknas mellan bostadsrättsföreningen och bostadsrättshavaren och regleras i 
bostadsrättslagen. För att upplåtelse av lägenheten ska kunna ske krävs att det finns en registrerad ekonomisk plan 
samt att bostadsrättshavaren är medlem i föreningen. Vidare krävs för att upplåtelse ska kunna ske att den slutliga 
kostnaden för föreningens hus har redovisats i den ekonomiska planen. 
 
Utbetalning – Händelse som sker när pengar betalas ut.  
 
Årsavgift - Årsavgiften ska täcka föreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, löpande underhåll, skötsel 
av fastigheten, amorteringar etc.  
 
Överlåtelseavgift - Vid försäljning, arv, gåva eller bodelning utgår en överlåtelseavgift, i enlighet med föreningens 
stadgar, för föreningens arbete och kostnader. 
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INTYG ENLIGT BOSTADSRÄTTSLAGEN 5 KAP 3 §

På uppdrag av föreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl för
Bostadsrättsföreningen Ängsklockan i Skövde org nr: 769638-0307

Kostnadskalkylen innehåller såväl kända som preliminära uppgifter vilka stämmer överens
med handlingar som varit tillgängliga för oss. Dessa handlingar framgår av bilaga till intyget.

De i kalkylen lämnade uppgifterna är således riktiga och avser beräknad anskaffningskostnad
för bostadsrättsföreningen.

Gjorda beräkningar baserade på såväl kända som preliminära uppgifter är vederhäftiga, varför
vår bedömning är att kostnadskalkylen framstår som hållbar.

På grund av den företagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar på tillförlitliga
grunder.

Vi har inte besökt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedömer att besök på
fastigheten inte kan tillföra något av betydelse för vår granskning med beaktande av
tillgängliga handlingar.

Båda intygsgivarna har ansvarsförsäkring.

Undertecknande sker digitalt

Urban Wiman Kjell Karlsson
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Bilaga till granskningsintyg avseende kostnadskalkyl för
Brf Ängsklockan i Skövde org nr: 769638-0307

Nedanstående handlingar har varit tillgängliga vid granskningen:

1. Registreringsbevis, Ängsklockan i Skövde, 2019-10-28
2. Stadgar, Ängsklockan i Skövde 2019-10-28
3. Fastighetsutdrag, FDS, Stegen 1, 2020-06-15
4. Entreprenadkontrakt, 2020-01-13
5. Taxeringsvärdesberäkning, 2019-09-24
6. Offert finansiering, 2020-12-02
7. Garantiförbindelse - avtal om förvärv av osålda lgh, 2020-01-14
8. Elpriser från Skövde energi, 2020-06-25
9. Andelsöverlåtelseavtal, utkast, odaterat
10. Markanvisningsavtal, 2020-02-05
11. Bygglovsbeslut, 2020-08-24
12. Bygglovsritningar, 2019-04-16, 2020-04-23
13. Detaljplan, laga kraft 2018-05-07
14. Avfallstaxa från Östra Skaraborg, gäller från 2020-01-01
15. Fjärrvärmetaxa Skövde Energi, 2020
16. VA-taxa från Skövde kommun, rev. senast 2019-05-20
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Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 


Välkommen till Brf Ängsklockan i Skövde 


Brf Ängsklockan i Skövde ligger i det nya området Trädgårdsstaden i Skövde. Det nya bostadsområdet är beläget 
nordöst om Skövde och är omgivet av åkermark och skog. Området har nära till naturen men är samtidigt väl anknutet 
med Skövdes handelsområde Stallsiken. Det erbjuder på kort avstånd ett stort utbud av tjänster så som mataffärer 
och detaljhandel. Trädgårdsstaden består av nybyggda hus och lägenheter i olika upplåtelseformer. I området har 
Skövde kommun låtit bygga skola och förskola samt dragit in kollektivtrafik. Med endast 15 minuters cykel till Skövde 
centrum går det att leva ett hållbart liv med gröna transporter. Efter att ha fått en kommunal markanvisning planerar 
Ekeblad Bostad att här uppföra ett nytt bostadsområde bestående av 32 st. radhus. 


Välkommen till Brf Ängsklockan i Skövde! 


Om oss 


Ekeblad Bostad AB är en bostadsutvecklare med fokus på att bygga rad- och parhusområden i små och mellanstora 
städer runt om i landet. Vår önskan är att ge människor en chans att skapa sitt eget hem utan att behöva ge avkall på 
en balanserad vardagsekonomi. Vi bygger prisvärda och funktionella hem i bostadsrättsform. Det är ett boende som 
gör att fler får möjlighet att välja en modern bostad med god standard och samtidigt ha en förutsägbar privatekonomi. 
Husen säljs nyckelfärdiga kräver minimalt med skötsel, något som för många av oss är en förutsättning för att få ihop 
vardagslivet. Fram till idag har Ekeblad Bostad byggt drygt 800 bostäder, mestadels i form av rad- och parhus liknande 
detta bostadsprojekt. Vi drivs av att få använda vår kunskap om bostadsbyggande till att göra skillnad – både för 
samhället och för den enskilda människan.  


Vad är en kostnadskalkyl? 


Att köpa en bostad är för många en av de största affärerna i livet. Vi vill därför att du som köpare ska vara 
välinformerad och ges bästa möjlighet att förstå de ekonomiska förutsättningarna inför ett bostadsköp i vår 
bostadsrättsförening. Det viktigaste instrumentet för detta är att läsa och begripa kostnadskalkylen. 


Vid köp av nyproduktion i bostadsrättsförening tecknar du som köpare ett förhandsavtal med bostadsrättsföreningen. 
Förhandsavtalet som du tecknar innebär att föreningen lovar att upplåta en bostad till just dig. I förhandsavtalet ska 
det framgå både vad insatsen kommer att vara samt vad den beräknade månadsavgiften förväntas bli. I detta 
dokument redogör vi för föreningens ekonomi och vilka antaganden som ligger grund för beräkningarna. 
Beräkningarna grundas på en så kallad kostnadskalkyl. Det är denna kalkyl du nu håller i din hand. 


Det är bostadsrättsföreningens styrelse som tar fram kostnadskalkylen. Kostnadskalkyl ska sedan granskas av två av 
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Intygsgivarna kontrollerar uppgifterna i kostnadskalkylen och bedömer 
huruvida föreningen är ekonomiskt hållbar på sikt. Om intygsgivarna bedömer att föreningen klarar kraven, blir 
kostnadskalkylen intygsgiven. Intyget skickas sedan till Bolagsverket för att erhålla tillstånd för bostadsrättsföreningen 
att ta emot förskott av köpare. Föreningen ställer också ut en säkerhet för att få lov att ta emot förskott. Säkerheten 
garanterar att köpare kan få tillbaka sitt inbetalda förskott i händelse av att byggprojektet inte skulle bli färdigställt. 


Vad är en ekonomisk plan 


Ett par veckor innan inflytt sker själva upplåtelsen av bostadsrätten till dig som köpare. Innan föreningen får skriva 
upplåtelseavtal och ta emot insatser måste styrelsen fastställa uppgifterna i kostnadskalkylen och upprätta en så kallad 
ekonomisk plan. Den ekonomiska planen är till stora delar identiskt med kostnadskalkylen, men med den stora 
skillnaden att alla kostnader och tekniska lösningar nu är kända då projektet är näst intill klart. Den ekonomiska planen 
ska registreras hos Bolagsverket, något som inte görs för kostnadskalkylen. Det är föreningens styrelse som ska ta 
fram den ekonomiska planen och registrera den hos Bolagsverket. Även den ska granskas och intygsgivas av två av 
Boverket utsedda oberoende intygsgivare. Den ekonomiska planen delges dig som köpare innan det är dags att teckna 
upplåtelseavtalet och betala den slutgiltiga insatsen. 


Frågor 


Har du frågor kring kostnadskalkylen, köpprocessen eller något annat gällande Brf Ängsklockan i Skövde, kontakta 
ansvarig mäklare för rådgivning. Längst bak i detta dokument hittar du även en ordlista med begrepp och termer som 
förekommer i kostnadskalkylen.  
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Kostnadskalkylen undertecknad av styrelseledamot 


Göteborg den ____________ 2020 


Bostadsrättsföreningen Ängsklockan i Skövde 


  


  
Sebastian Ahlström  
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B. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR 
I följande avsnitt beskrivs bakgrunden till projektet, vad som ska byggas, vem som äger fastigheten och diverse förutsättningar. 


Bostadsrättsföreningen Ängsklockan i Skövde har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom 
att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter och hyra ut lokaler med nyttjande utan tidsbegränsning. Upplåtelsen 
får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken ska användas som komplement till 
bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem 
som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 


I enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrättslagen (1991:614) har styrelsen upprättat följande 
kostnadskalkyl för föreningens verksamhet. 


Bakgrund 


Ekeblad Bostad AB äger bolagen Stegen Invest AB (559215-0519), Auka 1 AB, (559184-0482) och Auka 2 AB (559190-
5905) som tillsammans benämns ”Säljarna”. Säljarna har genom sitt helägda dotterbolag Stegen Bostadsprojekt Ek.för 
(769637-9796), tecknat markanvisningsavtal med Skövde kommun för att köpa fastigheten Stegen 1. Stegen 
Bostadsprojekt Ek.för (Projektföreningen) planerar att köpa fastigheten för att uppföra 32 st. radhus. 


Projektföreningen har ett undertecknat entreprenadavtal med ByggArvid AB och erhållit en bankoffert från 
Ulricehamns Sparbank. Projektet har handlats upp som en totalentreprenad enligt ABT06 med fast 
entreprenadsumma. 


Projektföreningen avses att säljas över och fusioneras med Brf Ängsklockan i Skövde (”Brf”) efter byggstart. Säljarna 
ska dock stå den ekonomiska risken för projektet genom att priset på andelarna varierar beroende på kostnaden i 
projektet. Detta kommer att regleras i andelsöverlåtelseavtalet. Skulle kostnaden för entreprenaden öka justeras 
priset för andelarna ned så att anskaffningskostnaden förblir den samma. Vice versa sker där som kostnaden för 
entreprenaden skulle minska. Denna konstruktion har skapats för att säkra en anskaffningskostnad för Brf Ängsklockan 
i Skövde. 


I samband med andelsöverlåtelsen övertar Bostadsrättsföreningen Projektföreningens alla skyldigheter och 
rättigheter och åtar sig att uppfylla Projektföreningens åtaganden. I samband med förvärvet transporteras Fastigheten 
och projektet inklusive entreprenaden till Brf Ängsklockan i Skövde. Affären medför att det uppkommer en latent 
skatteskuld i bostadsrättsföreningen. Betalningsskyldighet för denna skatt uppkommer endast om föreningen upphör 
med verksamheten och säljer fastigheten. 


Inflyttning planeras till fjärde kvartalet 2021 för etapp 1 och kvartal två 2022 för etapp 2. Upplåtelse sker cirka en 
månad innan tillträde och efter att Bolagsverket registrerat föreningens ekonomiska plan. Mark enligt 
upplåtelseavtalet kommer att ingå i upplåtelsen. 


Stegen Invest AB har tecknat en utfästelse om förvärv av osålda lägenheter. Stegen Invest AB åtar sig att efter 
entreprenadens färdigställande svara för de kostnader osålda lägenheter medför. Om det fortsatt återstår osålda 
lägenheter 6 månader efter färdigställande förvärvar Stegen Invest AB dessa av Bostadsrättsföreningen. 


Beräkning av föreningens årliga kostnader grundar sig på bedömningar gjorda fjärde kvartalet 2020. 


Tillkommande bostadsrätter/Ny kostnadskalkyl 


Denna kostnadskalkyl är en justerad version av tidigare intygsgiven kostnadskalkyl där bostadsrättslägenheterna har 
utökats från 16 till 32. Tidigare intygsgiven kostnadskalkyl var daterad 2020-09-04. Samtliga bostadsrätter förutsätts 
få samma ekonomiska villkor som bostadsrätterna i den tidigare intygsgivna kalkylen. 


Under projekteringen har det framkommit att fjärrvärmekostnaderna måste faktureras via bostadsrättsföreningen 
med ett gemensamt abonnemang hos Skövde energi. Beräknad kostnad för förbrukad fjärrvärme är densamma som i 
tidigare kalkyl men kostnaden är flyttad från att faktureras utanför månadsavgiften till att vara del av månadsavgiften. 
Föreningen avser att installera mätare för individuell mätning av värme och varmvatten och faktisk förbrukning 
kommer att regleras på månadsavgiften retroaktivt.  
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN 
I följande avsnitt beskrivs vilken fastighet som avses bebyggas, hur många bostäder, vilken typ av byggnader, utformning och tekniska lösningar. 
Observera att uppgifter gällande utformning och val av tekniska lösningar är preliminära i nuvarande fas.  


 


 


 


Fastighetsbeteckning: Stegen 1 


Kommun: Skövde kommun 


Adress: Ej fastställd 


Detaljplan: 1496K-P2018/9, 2018-05-07 


Fastighetens arealer: Stegen 1, 9 700 m2 (bedömd)  


 


 


Preliminär utformning 


Antal lägenheter: 32 st. bostäder á 115 kvm 


Antal byggnader: 8 bostadslängor, 
32 Förråd, 


 3 Undercentraler och miljöhus 
  


Byggnadstyp: Radhus 


Nybyggnadsår: 2021/2022 


Total lägenhetsarea: 3 680 m2 


 


Föreningsgemensamma anordningar 


Vatten/avlopp: Anslutning till det kommunala VA-nätet 


Uppvärmning: Anslutning till det kommunala fjärrvärmenätet 


Fiber: Anslutning för internet, IP-telefoni och TV sker via  
 fast anslutning (fiber) 


Sophantering: Gemensamt miljöhus 


Parkering: Parkering på gemensam avsedd parkeringsyta samt uppfart  
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Byggnadsbeskrivning  – preliminär 


 


Antal våningar: 2 våningar ovan mark 


Vind: Kallvind, ej inredd 


Grundläggning: Platta av betong 


Stomme: Bärande väggar av trä 
Bjälklag av trä 
Takkonstruktion av trä 


Fasad: Stående träpanel 


Yttertak: Plåt och solceller 


 Komplementbyggnader: Plåt 


Uteplatser: Uteplats av trätrall på trädgårdssida 
Markplattor entrésida 


Fönster: 3-glas, träfönster 


Lägenhetsdörrar: Dörrar i trä och glas 


Trappa: Invändig trätrappa 


Brevlådor: Placerade gemensamt 


Lägenhetsbeskrivning – preliminär 


Entréutrymme/hall: Klinker/parkett, målade väggar 


Kök: Parkett, elspis, kyl och frys, diskmaskin, mikrovågsugn, 
köksfläkt, skåp- och bänkinredningar med målade luckor 


Badrum: Kakel/klinker på vägg och golv, badkar, tvättställ, och wc-stol 


Duschrum: Kakel/klinker på vägg och golv, dusch, tvättställ, och wc-stol 


Klädvård/teknik: Klinker, tvättställ, tvättmaskin och torktumlare, fjärrvärmeväxlare, 
multimediacentral, vattenmätare, el-central, golvvärmereglering, ev. 
växelriktare för solceller 


Vardagsrum: Parkett, målade väggar och tak 


Övriga rum: Parkett, målade väggar och tak. 


Uppvärmning: Fjärrvärmeundercentral med värmeväxlare, automatik och 
reglerutrustning i respektive lägenhet 
Golvvärme på bottenvåningen och radiatorer på övervåningen 


Ventilation: FTX-aggregat (värmeåtervinning) 


El: Gemensamhetsanläggning för el i föreningen. Varje radhus har egen 
mätare. 


Kabelteve/bredband: Anslutning för internet, IP-telefoni och TV sker via fast anslutning (fiber) 


Parkering: Radhusen har gemensam parkering 
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Cykelställ: Anordnas själv av bostadsrättsinnehavaren 


Vatten/avlopp: Gemensam anslutning 


 


Byggnadsbeskrivning komplementbyggnader – preliminär 


Förråd: Isolerad platta på mark, oisolerad stomme, takbeklädnad plåt. 


Undercentral och miljöhus: Isolerad platta på mark, oisolerad stomme, takbeklädnad plåt.  
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D. KOSTNADER FÖR FÖRENINGENS FASTIGHETSFÖRVÄRV 
I följande avsnitt redovisas affärsstrukturen för uppförandet av bostäderna samt den beräknade kostnaden för hela projektet.  


Affärsstruktur 


Brf Ängsklockan i Skövde avser att förvärva del av fastigheten Stegen 1 genom att förvärva och fusionera med 
Projektföreningen Stegen Bostadsprojekt ek.för. Stegen Bostadsprojekt ek.för har startat projektet, har handlat upp 
entreprenaden, sökt och beviljats bygglov, satt upp projektorganisation m.m. Därefter ska fastigheten och projektet 
överförs till Brf Ängsklockan i Skövdes ägo. I samband med överlåtelsen fusioneras Stegen Bostadsprojekt ek.för. 
ihop med Brf Ängsklockan i Skövde. 


Genom förvärvet av fastigheten och fusionen med Stegen Bostadsprojekt ek.för förvärvar Brf Ängsklockan i Skövde 
också projektet, d.v.s. uppförandet av de 32 radhusen. Entreprenören uppför husen med ett fast arvode enligt ABT06 
(entreprenadkontrakt för totalentreprenad), dock står inte Brf Ängsklockan i Skövde risken för projektet utan det gör 
säljarna av Stegen Bostadsprojekt ek.för. 


Säljaren kommer för att garantera projektet, åta sig att: 


- Justera köpeskillingen för aktierna i Stegen Bostadsprojekt ek.för. Ökar eller minskar kostnaderna i 


projektet justeras priset för andelarna upp eller ned så att den slutliga anskaffningskostnaden förblir 


densamma för föreningen. 


- Det lån på 9,5 mkr som Stegen Invest AB ger till Stegen Bostadsprojekt ek.för och som tas över av Brf 


Ängsklockan i Skövde inte behöver betalas tillbaka i sin helhet eller delvis där som kostnaderna för 


projektet skulle överstiga summan av samtliga projektkostnader plus andelarnas pris.  


- i entreprenadkostnaden låta ingå en budgetreserv på 750 kr/m2 boa. 


Säljaren kommer, mot ersättning, som ingår i entreprenadkostnaderna att åta sig att driva projektet tills det är klart. 


Anskaffningskostnaden är fast. Skulle kostnaden för projektet bli högre, justeras priset som bostadsrättsföreningen 
betalar för projektet ned. Vice versa sker där som kostnaden för projektet skulle minska. Denna konstruktion har 
skapats för att säkra en anskaffningskostnad för Brf Ängsklockan i Skövde. Stegen Invest står i och med konstruktionen 
den ekonomiska risken för projektet. 


Kostnad för aktier, fastigheten, entreprenaden, försäkringar, bygglov, lagfart,


pantbrev och byggnadskreditiv (lån under byggnationen) (Kr) 121 040 000


Beräknad anskaffningskostnad (Kr) 121 040 000


Skattemässig anskaffningskostnad


Kostnad för fastigheten (inkl lagfart) 9 211 328


Kostnad för Entreprenaden, försäkringar, bygglov, pantbrev och 


byggnadskreditiv (lån under byggnationen) 89 261 100


Beräknad skattemässig anskaffningskostnad (Kr) 98 472 428  
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Taxering av radhus 115 kvm
Mark 264 000
Byggnad 1 077 000
Totalt 1 341 000  


Totalt taxeringsvärde
Mark 8 448 000
Byggnad 34 464 000
Totalt 42 912 000   
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E. PRELIMINÄR FINANSIERINGSPLAN 
I följande avsnitt lämnas uppgifter om föreningens lånevillkor. Med lånevillkor avses ett låns lånetid, räntesats, amortering, bindningstid och 
säkerhet. 


BELÅNING I FÖRENINGEN


Lån Belopp Bindnings- Ränte- Ränte- Ränte- Räntekostn Amortering Summa
tid sats enl påslag sats inkl år 1 år 1 år 1


(SEK) offert  påslag (SEK) (SEK) (SEK)


Lån 1 12 500 000 3 mån 1,27% 0,69% 1,96% 243 775 125 000 368 775


Lån 2 12 500 000 1 år 1,29% 0,69% 1,98% 246 263 125 000 371 263


Lån 3 12 500 000 2 år 1,32% 0,69% 2,01% 249 994 125 000 374 994


Lån 4 12 500 000 3 år 1,36% 0,69% 2,05% 254 969 125 000 379 969


Summa lån 50 000 000 1,31% 0,69% 2,00% 995 000 500 000 1 495 000


Summa upplåtelseavgift 7 200 000


Summa insatser 63 840 000


Summa 


finansiering SEK 121 040 000  


 


Räntenivåerna är satt efter offert från Ulricehamns sparbank daterad 2020-12-02. I kalkylen utgår amortering med 
1%. Säkerhet för lånen utgörs av inteckning i föreningens fastighet med pantbrev. 


På av bank offererad ränta finns ett påslag med + 0,69%, vilket ger en kalkylränta på 2,00 %. Det är kalkylräntan som 
ligger till grund för beräknad räntekostnad. Påslaget innebär att det finns en säkerhetsmarginal till den offererade 
faktiska räntan. Är räntenivåerna oförändrade vid tiden för inflytt kommer föreningen därmed ackumulera ett 
överskott motsvarande skillnaden mellan då aktuell låneränta och kalkylerad ränta. Skulle aktuella räntenivåer vid 
tiden för inflytt överstiga kalkylerad ränta (2,00 %), ökar räntekostnaden för föreningen i motsvarande grad.  


Detsamma gäller amortering. Ändras villkor för amortering påverkas utgiften för amortering i motsvarande grad. 


För att sprida ränterisker är bostadsrättsföreningens lån uppdelade i fyra lika stora delar, med olika bindningstid. Efter 
inflyttning i bostadsrättsföreningen kan ny styrelse besluta om att förändra uppdelningen och bindningstid för lånen.  
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F. LÖPANDE KOSTNADER OCH INTÄKTER 
I följande avsnitt redovisas föreningens kapital- och driftskostnader samt avsättning till underhåll. Kapitalkostnaderna följer finansieringsplanen på 
föregående sida. Samtliga intäkter och kostnader samt in- och utbetalningar redovisas inklusive moms. Observera att det finns både driftkostnader 
som ingår i årsavgiften och driftkostnader som ligger utanför avgiften. Driftkostnader som ligger utanför årsavgiften ansvarar den enskilde 
bostadsrättsinnehavaren för. 


Total lägenhetsarea 3680 kvm


Kostnader Kr/kvm Kr
Ränta föreningsbelåning 1 177 651 725
Räntepåslag på offererade räntenivåer 2 93 343 275
Amortering 3 136 500 000
Avskrivningar 4 321 1 180 361
Summa kostnader exkl. avskrivningar 406 1 495 000


1 Ränta enl offert från bank. Räntekostnaden påverkas av amorteringarna under första året.


2 Utöver räntan har föreningen lagt på en säkerhetsmarginal på den faktiska, offererade räntan.


3 Amortering utgår med 1% från år 1 i kalkylen. 


4 Avskrivningen är rak och utgörs av den totala anskaffningskostnaden samt hur stor del av produktionen varje del/komponent utgör


reducerat med anskaffningskostnaden för marken. Avskrivningen ligger inte till grund för beräkningen av föreningens årsavgift.


Driftskostnader som ingår i årsavgift Kr/kvm Kr
Försäkringar 13 48 000
Fastighetsförvaltning 16 60 000
Fastighetsskötsel parkering, vägar 15 55 200
Föreningens administration 5 10 36 800
Vatten och avlopp 6 34 126 606
Fastighetsel och fasta avgifter gemensamhetsel 7 17 63 111
Hushållsel beräknad kostad 8 26 96 127
Elöverföringsavgift 9 35 127 913
Avfallstömmning 10 11 41 752
Fjärrvärme (värme och vatten) 11 63 230 198
Reserv 28 103 040
Summa 12 269 988 747


5 Föreningens administration avser utöver fastighetsförvaltningen, revision, myndighetskontakter, etc. 


6 Enl taxa Skövde VA


7 Enl taxa Skövde energi och fast pris 1 år hos E.on. mars 2020


8 Fast elpris 1 år hos E.on, 6676 kWh per lägenhet och år, offert från E.on mars 2020.


9 Rörligt pris hos Skövde Energi, 6676 kWh, hämtad från Skövde energis hemsida.


Eventuella elektriska tillval ingår ej i beräkningen.


10 Enl taxa Avfallshantering Östra Skaraborg. Beräknat med 5 st 660 l kärl med tömning varje vecka.


11 Abonnemangsavgift på 3125 kr samt förbrukning på 6340 kWh/år. Priset är baserat 


på 58 öre per kWh som är taget från Skövde energis Fjärrvärmetaxa.


12 Driftskostnader varierar beroende på verklig förbrukning


Övriga kostnader Kr/kvm Kr
Avsättning till reparation och underhåll 13 20 73 600
Fastighetsavgift 14 0 0
Summa övriga kostnader


13  (fondering till rep. och underhåll)
14 Fastighetsavgiften utgår inte de första 15 åren.


Summa utbetalningar år 1, SEK 15 695 2 557 347
15 Föreningens årsavgift beräknas på löpande kostnader och avsättning till underhåll. Löpande kostnader är ränta,  


amortering och driftkostnader. 


Intäkter år 1
Årsavgifter 571 2 103 109
Årsavgifter (Nätavgift el och hushållsel) 61 224 040
Årsavgifter (Fjärrvärme och varmvatten) 63 230 198
Ränteintäkter
Summa intäkter år 1, SEK 695 2 557 347  


Återbäring solelproduktion 


Föreningen beräknar att få en återbäring av solelproduktion vilket motsvarar cirka 27 kronor per kvadratmeter 
bostadsarea och år. Detta motsvarar en uppskattad återbäring på cirka 3 150 kronor per bostad och år. Återbäringen 
är ej medräknad i årsavgiften. 
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G. NYCKELTAL 
I följande avsnitt presenteras bostadsrättsföreningens ekonomiska nyckeltal. 


Tkr Kr/kvm


Anskaffningskostnad 121 040 32 891


Belåning år 1 50 000 13 587


Insats/upplåtelseavgift 71 040 19 304


Amortering år 1 500 136


Avskrivning år 1 1 180 321


Driftkostnad år 1 989 269


Avsättning till underhåll år 1 74 20


Årsavgift år 1 2 557 695


Bokföringsmässig förlust år 1 607 165


Kassaflöde år 1 (inkl räntepåslag) 417 113


Kassaflöde år 1 (exkl räntepåslag) 74 20   
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H. LÄGENHETSREDOVISNING 
I följande avsnitt visas bostadsrättsföreningens lägenhetsförteckning bestående av lägenhetsnummer, antal rum, yta (BOA), andelstal, insats och 
årsavgift. Årsavgiften visas i sina beståndsdelar samt i summerad form per månad och per år. 


 


Årsavgift per månad (uppdelad i beståndsdelar)


Lgh. Antal Yta Andels- Insats Upplåtelseavgift Drift+ränta * Räntepåslag ** Amortering + Beräknad Beräknad Summa Total


rum tal
avsättning


underhåll
elkostnad/mån *** fjärrvärme/mån**** årsavgift/mån årsavgift


(nr) (rok) (kvm) (%) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK) (SEK)


1 5 115,0 3,1250 1 995 000 275 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


2 5 115,0 3,1250 1 995 000 125 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


3 5 115,0 3,1250 1 995 000 125 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


4 5 115,0 3,1250 1 995 000 275 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


5 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


6 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


7 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


8 5 115,0 3,1250 1 995 000 225 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


9 5 115,0 3,1250 1 995 000 275 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


10 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


11 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


12 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


13 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


14 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


15 5 115,0 3,1250 1 995 000 0 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


16 5 115,0 3,1250 1 995 000 175 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


17 5 115,0 3,1250 1 995 000 425 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


18 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


19 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


20 5 115,0 3,1250 1 995 000 385 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


21 5 115,0 3,1250 1 995 000 355 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


22 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


23 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


24 5 115,0 3,1250 1 995 000 470 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


25 5 115,0 3,1250 1 995 000 500 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


26 5 115,0 3,1250 1 995 000 265 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


27 5 115,0 3,1250 1 995 000 265 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


28 5 115,0 3,1250 1 995 000 470 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


29 5 115,0 3,1250 1 995 000 470 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


30 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


31 5 115,0 3,1250 1 995 000 195 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


32 5 115,0 3,1250 1 995 000 425 000 3 089 894 1 494 583 599 6 660 79 917


Summa 3 680,0 100 63 840 000 7 200 000 98 853 28 606 47 800 18 670 19 183 213 112 2 557 347


**** Ej fast debitering av fjärrvärmeförbrukning som värmer huset samt varmvatten, debitering sker av föreningen för respektive lägenhet efter uppmätt förbrukning retroaktivt.


* Hushållsel och elöverföringsavgift är exkluderat ur denna kolumn, se kolumn Beräknad elkostnad/mån .


** På av bank offererad ränta finns ett påslag med +0,69%, vilket ger en kalkylränta på 2,00%. Kalkylräntan ligger till grund för den i kostnadskalkylen beräknade räntekostnaden. Påslaget innebär att det 


finns en säkerhetmarginal till den offererade faktiska räntan. Är räntenivåerna oförändrade vid tiden för inflyttning kommer föreningen därmed skapa ett ökat kassaflöde motsvarande skillnaden mellan då 


aktuell låneränta och kalkylerad ränta. Detta överskott skulle i framtiden kunna användas till att exempelvis sänka månadsavgiften. 


Baseras månadsavgiften på i kalkylen offererad ränta blir den 5 766 kr. 


Exkluderas den beräknade elkostnaden och fjärrvärmen från månadsavgiften så ligger månadsavgiften på 4 583 kr.


*** Ej fast debitering av hushållsel och elöverföringsavgift, debitering sker av föreningen för respektive lägenhet efter uppmätt förbrukning retroaktivt.


 


 


  







Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 


I. EKONOMISK PROGNOS 
I följande avsnitt presenteras den ekonomiska prognosen för föreningen. Prognosen visar hur medlemmarnas årsavgifter blir utifrån föreningens 
beräknade kostnader och intäkter på kort och lång sikt.  I tabellen visas de 6 första åren, det elfte året samt år 16. Nybyggda bostäder är befriade 
från fastighetsavgift under de första 15 åren. Det sextonde verksamhetsåret visas för att illustrera skattens inverkan från och med det 16 
verksamhetsåret. 


År 1 2 3 4 5 6 11 16


KOSTNADER 2 557 347 2 568 594 2 580 266 2 592 372 2 604 919 2 617 917 2 689 996 3 134 353


Offererad ränta 651 725 645 175 638 625 632 075 625 525 618 975 586 225 553 475


Räntepåslag 343 275 339 825 336 375 332 925 329 475 326 025 308 775 291 525


Amortering 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000


Avskrivningar* 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361 1 180 361


Driftkostnader 988 747 1 008 522 1 028 693 1 049 267 1 070 252 1 091 657 1 205 278 1 330 724


Fastighetsavgift** 359 573


Avsättning till reparation och underhåll 73 600 75 072 76 573 78 105 79 667 81 260 89 718 99 056


Ackumulerat avsättning till reparation och underhåll 73 600 148 672 225 245 303 350 383 017 464 278 895 617 1 371 851


Kassaflöde (inkl räntepåslag) 416 875 414 897 412 948 411 030 409 142 407 285 398 493 390 581


Ackumulerat kassaflöde (inkl räntepåslag) 416 875 831 772 1 244 720 1 655 750 2 064 892 2 472 178 4 481 892 6 450 251


Kassaflöde (exkl räntepåslag) 73 600 75 072 76 573 78 105 79 667 81 260 89 718 99 056


Ackumulerat kassaflöde (exkl räntepåslag) 73 600 148 672 225 245 303 350 383 017 464 278 895 617 1 371 851


Ackumulerad amortering 500 000 1 000 000 1 500 000 2 000 000 2 500 000 3 000 000 5 500 000 8 000 000


Bokföringsmässig förlust*** 606 761 605 289 603 788 602 256 600 694 599 101 590 643 581 305


Ackumulerad bokföringsmässig förlust 606 761 1 212 050 1 815 838 2 418 094 3 018 788 3 617 888 6 588 353 9 513 924


* Avskrivningar är inte underlag för årsavgifter och således inte med i summeringen av kapitalkostnader ovan


** Fastighetsavgift utgår från och med år 16


SUMMA INTÄKTER 2 557 347 2 568 594 2 580 266 2 592 372 2 604 919 2 617 917 2 689 996 3 134 353


Årsavgifter 2 557 347 2 568 594 2 580 266 2 592 372 2 604 919 2 617 917 2 689 996 3 134 353


Övriga intäkter (p-plats, garage, räntor) 0 0 0 0 0 0 0 0


Ränta lån 3 mån 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96% 1,96%


Ränta lån 1 år 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98% 1,98%


Ränta lån 2 år 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01%


Ränta lån 3 år 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05% 2,05%


Inflation (KPI) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%


*** Beräkning bygger på offererad ränta inklusive räntepåslag. Räntepåslag som ej nyttjas minskar bokföringsmässig förlust med motsvarande belopp. 


Den bokföringsmässiga förlusten påverkar inte föreningens likviditet eller ekonomiska hållbarhet och därmed inte heller årsavgiftens storlek.
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J. KÄNSLIGHETSANALYS 
I följande avsnitt visar resultatet av en känslighetsanalys. Syftet med känslighetsanalysen är att visa hur resultaten i den ekonomiska prognosen 
utvecklas under alternativa antaganden om ränte- och inflationsnivå för de sex första verksamhetsåren, det elfte och sextonde verksamhetsåret. 


År 1 2 3 4 5 6 11 16


Årsavgift kr per kvm i 695 698 701 704 708 711 731 852


grundscenario (2 % inflation): 


Antagen räntenivå +1% - (kr/kvm) 729 765 801 836 838 840 853 967


Antagen räntenivå +2% - (kr/kvm) 763 832 900 967 967 968 974 1 081


Antagen räntenivå -1% - (kr/kvm) 661 631 602 573 578 583 609 737


Antagen räntenivå -2% - (kr/kvm) 627 564 502 442 448 455 488 622


Antagen inflation (KPI) +1% - (kr/kvm) 695 701 707 714 720 727 767 913


Antagen inflation (KPI) +2% - (kr/kvm) 695 704 713 723 733 744 806 983


Antagen inflation (KPI) -1% - (kr/kvm) 695 695 695 696 696 696 698 798


Antagen inflation (KPI) -2% - (kr/kvm) 695 692 689 687 684 681 668 752  


 


 


Analys 2 görs ej då exploatören garanterar att han förvärvar osålda lägenheter.  







Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan i Skövde 


K. SÄRSKILDA FÖRUTSÄTTNINGAR 
I följande avsnitt beskriver diverse gällande förutsättningar kring köpet av en bostadsrätt i den aktuella bostadsrättsföreningen. Syftet är att 
klargöra hur diverse frågor och invändningar som kan uppstå under processen ska tolkas och hanteras. 


1. Bostadsrättshavarna ska erlägga insats. För bostadsrätt i föreningens hus betalas dessutom, på tider som bestäms 
av styrelsen, en årsavgift i enlighet med föreningens stadgar. Upplåtelseavgift, överlåtelseavgift och 
pantsättningsavgift kan, i enlighet med föreningens stadgar, uttags efter beslut av styrelsen. 


2. Föreningens löpande kostnader och utgifter samt avsättning till fonder ska finansieras genom att 
bostadsrättshavarna betalar årsavgift till föreningen. Årsavgifterna fördelas på bostadsrättslägenheternas andelstal 
enligt fördelningsgrund som anges i stadgarna. 


3. Bostadsrättshavarna ska teckna eget abonnemang för bredband, telefoni och tv. Varje radhus har egen elmätare 
som mäter av förbrukningen och blir fakturerad av föreningen. 


4. Mark enligt upplåtelseavtalet ingår i upplåtelsen. Bostadsrättshavarna ska på egen bekostnad hålla det markområde 
som ingår i upplåtelsen samt lägenheternas inre i gott skick i enlighet med föreningens stadgar. 


5. Bostadsrättshavarna ska utan särskild ersättning hålla lägenheterna tillgängliga under ordinarie arbetstid för 
entreprenörens utförande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten. 


6. I området pågår olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i området är avslutad. Någon rätt för 
bostadsrättshavaren att utkräva ersättning eller nedsättning av årsavgiften på grund av olägenheter av pågående 
arbeten på eller omkring föreningens fastighet föreligger inte. Vissa arbeten, såsom markarbeten, yttre målning, 
anslutning bredband och TV, kan komma att färdigställas efter inflyttning. 


7. Bostadsrätternas insatser grundar sig på lägenheternas bedömda marknadsvärde. Angiven boarea hänför sig till 
uppmätt area på ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta påverkar inte de fastställda insatserna eller 
avgifterna.  


8 Anpassning och justering av nivåskillnader utföres av trappor, slänter, lutning på gröna och hårdgjorda ytor och 
stödmurar. Placering av brunnar, belysningsstolpar, solelanläggning, VA, el-, tele- och fiberskåp och liknande utföres 
med hänsyn till områdets beskaffenhet och servislägen i området. Då byggnaderna inte är färdigprojekterade kan 
dessa åtgärder tillkomma eller ändras utöver visade detaljer i bofaktabladen och/eller publicerat bild- och 
ritningsmaterial. 


9. Vid upplösning av föreningen ska föreningens tillgångar skiftas på sätt som anges i föreningens stadga. 
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L. BILAGA 1, GRÄNSDRAGNINGSLISTA UNDERHÅLL 
I följande avsnitt beskrivs olika byggnadsdelars uppskattade livslängd. Det framgår också vem som ansvarar för underhåll och reparation av olika 
byggnadsdelar, bostadsföreningen eller den individuella bostadsrättsinnehavaren. 


Byggnadsdel - huvudbyggnad


Underhåll / 


reparation


Bostadsrätts-


föreningen


Bostadsrätts-


havare


Tak


Taktäckning av bandtäckt plåt + råspont Uh. X


Byte av div. takfotsdetaljer (plåt, hängränna) Uh. X


Div. kompl. till yttertak (skorsten, venthuvar, stuprör mm) Uh. X


Utvändigt


Uppfart marktegel tillhörande bostadsrätt X


Grönytor tillhörande bostadsrätt X


Fasader


Träpanel (byte) Uh. X


Träpanel (målning) Uh. X


Fönster och dörrar


Byte fönster och entrédörr inkl. plåt, droplist, foder, smyglist, tätning, fönsterbänk, ställning mmUh. X


Byte dörrar invändigt Uh. X


Målning fönster/dörrar Uh. X


Dränering/utvändigt fuktsskydd


Dräneringsledning och utvändig vertikal fuktisolering Uh. X


(inklusive dagvattenledning i anslutning till drän.ledn.)


Dagvattenledning utanför byggnaden Uh. X


Invändigt


Målning/tapetsering etc. Uh. X


Parkettgolv/trägolv (byte) Uh. X


Parkettgolv/trägolv (slipning) Uh. X


Klinkergolv Uh. X


Köksluckor, bänkskivor, köksinredning Uh. X


Snickerier och inredning (t ex lister). Ej kök Uh. X


Värmegolv


Elvärmeslingor i våtutrymme Uh. X


Vattenburna slingor i golv Uh. X


Våtutrymmen


Tätskikt under klinker/kakel i våtutrymme Uh. X


Kakel och klinker Uh. X


Installationer för vatten, avlopp samt värme


Avloppsledningar, värmeledningar kall-/varmvattenledningar Uh. X


Sanitetsgods (tvättställ, WC stol m.m.) Uh. X


Badkar Uh. X


Fjärrvärmepump Uh. X


Radiatorer Uh. X


Elinstallationer


Kablar, centraler etc. Uh. X


Byte ev. växelriktare solcellsanläggning Uh. X


Elinstallationer


Kyl, frys, diskmaskin, spis, spishäll etc. Uh. X


Tvättmaskin, torktumlare, torkskåp Uh. X


Ventilation


Injustering av ventilationssystem Rep. X


Byte av fläktmotor Rep. X


Styr- och reglerutrustning Uh. X


Stomme och platta


Stomme Uh. X


Platta Uh. X   
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M. BILAGA 2, ORDLISTA ÖVER FÖREKOMMANDE TERMER OCH BEGREPP 
 


Andelsöverlåtelseavtal - Om en andel byter ägare kan det ske till exempel på grund av ett avtal om köp, ett sk 
andelsöverlåtelseavtal.  
 
Amortering - avbetalning på en skuld. 
 
Andelstal - Varje bostadsrättsförening är uppdelad i andelar, där varje bostadsrätt har sin andel. Andelen står ofta i 
direkt proportion till lägenhetsytan, och anges i procent.  
 
Anskaffningskostnad - är den utgift ett företag haft för köp av en tillgång. 
 
Avskrivning – är en nedskrivning av en tillgång hos föreningen, är en kostnad eftersom den avser en resursförbrukning, 
exempelvis förslitning, men leder inte till motsvarande utbetalning från föreningen.  
 
Bostadsrätt - en upplåtelseform där medlemmar av en bostadsrättsförening äger rätten att nyttja bostadslägenhet, 
lokal eller småhus mot ersättning för obegränsad tid under förutsättning att de förpliktelser man har mot föreningen 
uppfylls. 
 
Bostadsrättsförening - en ekonomisk förening som har till ändamål att upplåta lägenheter, i föreningens hus, med 
bostadsrätt. 
 
Bygglov - Ett bygglov (äldre benämning byggnadslov) är ett tillstånd att bygga nytt, bygga om, bygga till eller ändra 
användningen av en byggnad eller en anläggning. 
 
Driftkostnad – Den totala kostnaden för driften av en bostad. Det som bl a kan innefattas i driftkostnad är 
sophämtning, el, renhållning, försäkringar. I kostnaden ingår inte amortering och ränta.  
 
Ekonomisk plan - Innan en bostadsrättsförening upplåter lägenheter med bostadsrätt ska en ekonomisk plan upprättas 
av föreningens styrelse och registreras av Bolagsverket. Den ekonomiska planen ska vara försedd med intyg av två 
intygsgivare som är utsedda av Boverket. 
 
Entreprenad - Entreprenad är ett löfte att, till ett i förväg uppgjort pris mellan en beställare och en entreprenör, utföra 
ett arbete eller leverans inom en viss tid. 
 
Fastighet - En fastighet är ett mark- eller vattenområde eller en volym som är fast egendom med tillhörande 
fastighetstillbehör (till exempel byggnader, andra anläggningar och växtlighet), som utgör en rättslig enhet. 
 
Fastighetsskatt - Fastighetsskatt är en skatt som utgår på innehavet av en fastighet. 
 
Fullvärdesförsäkring - Med en fullvärdesförsäkring får man ett likvärdigt hus uppbyggt med avdrag för självrisk och 
åldersavdrag.  
 
Förhandsavtal - Regleras i bostadsrättslagen och innebär att föreningen förbinder sig att upplåta en lägenhet till 
förhandstecknaren och förhandstecknaren förbinder sig att förvärva lägenheten av föreningen. 
 
Förskott - Fungerar som en handpenning och betalas vid tecknande av förhandsavtal om föreningen har fått tillstånd 
från Bolagsverket att ta emot förskott. 
 
Garanti - Är ett åtagande från entreprenören eller bostadsproducenten. 
 
Garantiarbete – Arbete för att avhjälpa fel från besiktning. 
 
Garantibesiktning - Påkallas av beställaren som är bostadsrättsföreningen och ska genomföras inom två år från den 
godkända slutbesiktningen. 
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Inbetalning: När kunden betalar för den vara eller tjänst som han/hon har köpt av företaget gör han/hon en 
inbetalning till företaget.  
 
Inflation - en ökning av den allmänna prisnivån som gör att man kan köpa färre varor och tjänster för samma mängd 
pengar. 
 
Inkomst - När ett företag säljer en vara eller tjänst uppstår en inkomst 
 
Insats - Är det belopp som man betalar till bostadsrättsföreningen i samband med upplåtelsen. Insatsens storlek 
framgår av den ekonomiska planen. 
 
Intygsgivare - En person utsedd och registrerad av Boverket. Intygsgivarna kontrollerar att uppgifterna i 
kostnadskalkylen och den ekonomiska planen stämmer och att projektet är ekonomiskt hållbart på sikt. 
 
Intäkt - En intäkt är en periodiserad inkomst 
 
Kapitalkostnad – Den totala kostnaden för lånet under en viss tidsperiod och benämns i kronor.  
 
Kostnadskalkyl - Är en kalkyl över kostnaderna för projektet och är förstadiet till den ekonomiska planen. Kalkylen ska 
vara försedd med ett intyg av två av Boverket utsedda intygsgivare. För att kunna skriva förhandsavtal måste det finnas 
en intygsgiven kostnadskalkyl. 
 
KPI - Konsumentprisindex (KPI) syftar till att mäta prisutvecklingen för hela den privata konsumtionen, 
 
Köpeskilling - Den summa som köpare och säljaren har överenskommit för bostaden., 
 
Lagfart - Är ett bevis på vem som är ägare av en fastighet. I samband med att lagfart registreras betalas en s.k. 
stämpelskatt för att bli lagfarten.  
 
Likvidavräkning - en avstämning av slutbetalningen till bostadsrättsföreningen. Avräkningen sker oftast i samband med 
tillträdesdagen. I likvidavräkningen finns alla uppgifter som rör betalningen, som till exempel tidigare erlagda förskott. 
 
Markanvisningsavtal - Ett markanvisningsavtal innebär att en intressent under den tid som avtalet löper ensam har 
rätt att förhandla med kommunen om ett markområde.  
 
Marknadsvärde - kan beskrivas som det pris en produkt eller tjänst handlas till på en marknad. 
 
Moms – är en skatt (mervärdesskatt) som betalas vid köp av varor och tjänster 
 
Pantbrev - Ett dokument som används som säkerhet för lån. Det är utfärdat på ett visst belopp och inom en viss del 
av det pantsatta objektets värde (inomläget). 
 
Pantsättningsavgift - De flesta bostadsköpare behöver ta lån till sin bostadsrätt. Dessa lån måste registreras hos 
föreningen (pantsättningsregistret). För detta tar föreningen ut en engångsavgift.   
 
Ränta - betalas av någon som lånar pengar och erhålls av någon som lånar ut pengar. 
 
Slutbesiktning - När bostadsrättsföreningens hus är klart och färdigbyggt utförs en slutbesiktning eller 
entreprenadbesiktning. Slutbesiktningen är viktig inte minst för att parterna i sina avtal ofta hänvisar till den när det 
gäller juridiska frågor. Det är vid slutbesiktningen som leveranser och entreprenader blir formellt godkända.  
 
Stadgar - Stadgarna är bostadsrättsföreningens grundläggande regler. Stadgarna ska vara registrerade hos 
Bolagsverket och är därför en offentlig handling. Det är föreningsstämman som beslutar om stadgarna. 
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Tillval - Bostadsrätten upplåts med en grundstandard avseende inredning och ytskikt. Ofta erbjuds du en möjlighet att 
göra egna personliga tillval till denna grundstandard för att kunna sätta din egen prägel på lägenheten. Tillvalen är 
förenade med en merkostnad för dig som bostadsrättshavare. Tillvalen diskuteras mellan dig som köpare och entre-
prenören och sedan ingår ni ett separat avtal om dessa tillval. 
 
Upplåtelseavgift - Är en särskild avgift som bostadsrättsföreningen kan ta ut tillsammans med insatsen när 
bostadsrätten upplåts. En förutsättning är dock att stadgarna ger föreningen en sådan rätt. 
 
Upplåtelseavtal - Upplåtelseavtalet tecknas mellan bostadsrättsföreningen och bostadsrättshavaren och regleras i 
bostadsrättslagen. För att upplåtelse av lägenheten ska kunna ske krävs att det finns en registrerad ekonomisk plan 
samt att bostadsrättshavaren är medlem i föreningen. Vidare krävs för att upplåtelse ska kunna ske att den slutliga 
kostnaden för föreningens hus har redovisats i den ekonomiska planen. 
 
Utbetalning – Händelse som sker när pengar betalas ut.  
 
Årsavgift - Årsavgiften ska täcka föreningens driftskostnader som vatten, el, fastighetsskatt, löpande underhåll, skötsel 
av fastigheten, amorteringar etc.  
 
Överlåtelseavgift - Vid försäljning, arv, gåva eller bodelning utgår en överlåtelseavgift, i enlighet med föreningens 
stadgar, för föreningens arbete och kostnader. 







INTYG ENLIGT BOSTADSRÄTTSLAGEN 5 KAP 3 §


På uppdrag av föreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl för
Bostadsrättsföreningen Ängsklockan i Skövde org nr: 769638-0307


Kostnadskalkylen innehåller såväl kända som preliminära uppgifter vilka stämmer överens
med handlingar som varit tillgängliga för oss. Dessa handlingar framgår av bilaga till intyget.


De i kalkylen lämnade uppgifterna är således riktiga och avser beräknad anskaffningskostnad
för bostadsrättsföreningen.


Gjorda beräkningar baserade på såväl kända som preliminära uppgifter är vederhäftiga, varför
vår bedömning är att kostnadskalkylen framstår som hållbar.


På grund av den företagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar på tillförlitliga
grunder.


Vi har inte besökt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedömer att besök på
fastigheten inte kan tillföra något av betydelse för vår granskning med beaktande av
tillgängliga handlingar.


Båda intygsgivarna har ansvarsförsäkring.


Undertecknande sker digitalt


Urban Wiman Kjell Karlsson







Bilaga till granskningsintyg avseende kostnadskalkyl för
Brf Ängsklockan i Skövde org nr: 769638-0307


Nedanstående handlingar har varit tillgängliga vid granskningen:


1. Registreringsbevis, Ängsklockan i Skövde, 2019-10-28
2. Stadgar, Ängsklockan i Skövde 2019-10-28
3. Fastighetsutdrag, FDS, Stegen 1, 2020-06-15
4. Entreprenadkontrakt, 2020-01-13
5. Taxeringsvärdesberäkning, 2019-09-24
6. Offert finansiering, 2020-12-02
7. Garantiförbindelse - avtal om förvärv av osålda lgh, 2020-01-14
8. Elpriser från Skövde energi, 2020-06-25
9. Andelsöverlåtelseavtal, utkast, odaterat
10. Markanvisningsavtal, 2020-02-05
11. Bygglovsbeslut, 2020-08-24
12. Bygglovsritningar, 2019-04-16, 2020-04-23
13. Detaljplan, laga kraft 2018-05-07
14. Avfallstaxa från Östra Skaraborg, gäller från 2020-01-01
15. Fjärrvärmetaxa Skövde Energi, 2020
16. VA-taxa från Skövde kommun, rev. senast 2019-05-20






[ {
  "agreementId" : "df641040-3878-11eb-98ec-e7bfd1839dac",
  "agreementName" : "Kostnadskalkyl Brf Ängsklockan_20201207",
  "agreementVersion" : "1.12",
  "agreementFiles" : [ {
    "fileName" : "Kostnadskalkyl_Ängsklockan_20201207.pdf",
    "fileMimetype" : "application/pdf",
    "fileSize" : "482225",
    "fileHash" : "951f876a2ff96c8700b9b2fccdd300802f5b51ffb2a38525d24b79c6f76050ea",
    "fileId" : "198866e0-3879-11eb-896a-132018022b03"
  } ],
  "signees" : [ {
    "personName" : "Kjell Karlsson",
    "orgName" : "Delta Advokatbyrå",
    "personSurname" : "Karlsson",
    "personGivenName" : "Kjell",
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  }, {
    "personName" : "Urban Wiman",
    "orgName" : "Juristfirman Urban Wiman",
    "personSurname" : "Wiman",
    "personGivenName" : "Urban",
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }, {
    "personName" : "Sebastian Ahlström",
    "orgName" : "Brf Ängsklockan i Skövde",
    "personSurname" : "Ahlström",
    "orgNr" : "7696380307",
    "personGivenName" : "Sebastian",
    "email" : "sebastian.ahlstrom@ekebladbostad.se"
  } ],
  "time" : "2020-12-07T11:47:38.000+0100",
  "type" : "company_web",
  "user" : {
    "personName" : "Ann Westman",
    "orgName" : "Ekeblad Bostad AB",
    "ipAddress" : "83.227.28.98",
    "orgNr" : "5567925838",
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  },
  "eventId" : 11,
  "eventClass" : "agreement_created",
  "id" : "9f552dd0-3879-11eb-a297-8371aec93f71"
}, {
  "id" : "b1387e80-3879-11eb-a297-8371aec93f71",
  "time" : "2020-12-07T11:48:08.000+0100",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  }, {
    "email" : "sebastian.ahlstrom@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "b9031f80-3879-11eb-a297-8371aec93f71",
  "time" : "2020-12-07T11:48:21.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "212.247.58.189"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Sebastian Ahlström",
    "orgName" : "Brf Ängsklockan i Skövde",
    "personSurname" : "Ahlström",
    "orgNr" : "7696380307",
    "personGivenName" : "Sebastian",
    "email" : "sebastian.ahlstrom@ekebladbostad.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Sebastian Ahlström",
    "orgName" : "Brf Ängsklockan i Skövde",
    "personSurname" : "Ahlström",
    "orgNr" : "7696380307",
    "personGivenName" : "Sebastian",
    "email" : "sebastian.ahlstrom@ekebladbostad.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "198701232756",
    "personSurname" : "AHLSTRÖM",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid-otherunit",
    "personGivenName" : "SEBASTIAN",
    "transactionId" : "887437a785453c25",
    "startDate" : "2020-12-07T10:48:34.871+0000"
  },
  "time" : "2020-12-07T11:48:51.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "212.247.58.189"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "caf8bfb0-3879-11eb-82b9-d9347dda3e2a"
}, {
  "id" : "cbb5a710-3879-11eb-82b9-d9347dda3e2a",
  "time" : "2020-12-07T11:48:52.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "cbb61c40-3879-11eb-82b9-d9347dda3e2a",
  "time" : "2020-12-07T11:48:52.000+0100",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }, {
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  } ]
}, {
  "id" : "d8474600-3879-11eb-82b9-d9347dda3e2a",
  "time" : "2020-12-07T11:49:13.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "151.236.200.163"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Kjell Karlsson",
    "orgName" : "Delta Advokatbyrå",
    "personSurname" : "Karlsson",
    "personGivenName" : "Kjell",
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Kjell Karlsson",
    "orgName" : "Delta Advokatbyrå",
    "personSurname" : "Karlsson",
    "personGivenName" : "Kjell",
    "email" : "kjell.karlsson@advokatdelta.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196103300197",
    "personSurname" : "Karlsson",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid-otherunit",
    "personGivenName" : "Kjell",
    "startDate" : "2020-12-07T10:49:45.052+0000",
    "transactionId" : "76b40e2518eb84b1"
  },
  "time" : "2020-12-07T11:50:10.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "151.236.200.163"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "fa7c71f0-3879-11eb-a0c1-7943f031de03"
}, {
  "id" : "faf831a0-3879-11eb-a0c1-7943f031de03",
  "time" : "2020-12-07T11:50:11.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }, {
    "email" : "ann.westman@ekebladbostad.se"
  }, {
    "email" : "sebastian.ahlstrom@ekebladbostad.se"
  } ]
}, {
  "id" : "2bd09e70-387a-11eb-be87-f1f3a77a427f",
  "time" : "2020-12-07T11:51:33.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "185.205.51.51"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Urban Wiman",
    "orgName" : "Juristfirman Urban Wiman",
    "personSurname" : "Wiman",
    "personGivenName" : "Urban",
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Urban Wiman",
    "orgName" : "Juristfirman Urban Wiman",
    "personSurname" : "Wiman",
    "personGivenName" : "Urban",
    "email" : "wiman@juristwiman.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "195005197651",
    "personSurname" : "WIMAN",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid-otherunit",
    "personGivenName" : "URBAN",
    "startDate" : "2020-12-07T10:51:44.403+0000",
    "transactionId" : "2d603fca42d6722c"
  },
  "time" : "2020-12-07T11:52:16.000+0100",
  "type" : "sign_final_part",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "185.205.51.51"
  },
  "eventId" : 31,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "45536170-387a-11eb-b3a1-0be31ea7a4e7"
} ]
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Purpose
This document gives an introduction to the collection of reference documentation added to each


agreement signed using Egreement’s service. In case of agreement disputes, this documents and its


referrals should be used as a handbook on how to verify agreements.


Overview
Agreement and workflow basics are introduced in this document in order to be able to understand the


reference documentation.


Glossary


Term Description


Agreement File Attachment to the agreement, for example an
uploaded PDF, image, or free text, entered by
agreement creator.


Agreement Creator User who creates the initial agreement and add
contracting parties.


API Application Programming interface


Audit Log The log of events associated with each agreement.


CMS Cryptographic Message Syntax


Container The file which holds the agreement including all
metadata such as audit log, documentation,
verification, Etc.


Contracting Party User who is to sign an agreement.


Egreement The company providing the agreement signing
service. Egreement AB,
https://www.egreement.com


EID Electronic identity such as a certificate or online
identity of some kind.


Hash A cryptographic hash, see Signing


JSON JavaScript Object Notation


NTP Network Time Protocol


OCSP Online Certificate Status Protocol


PKCS Public Key Cryptography Standards
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Term Description


PKI Public Key Infrastructure


PDF Portable Document Format from Adobe Systems


Signee When a contracting party has signed an
agreement, the party becomes a signee.


TBS To Be Signed. A textual representation of an
agreement.


Verification Page(s) appended to the end of the visible part of
the agreement, summarizing agreement
information, including a timeline.


XML Extensible Markup Language


Agreement Basics
An agreement has a number of artifacts that together form an agreement:


Figure 1. Agreement content


• Agreement name chosen by Agreement Creator.


• Agreement ID automatically generated by Egreement’s system.


• Files of different formats, such as text or images, that form the contractual part of the agreement.


• Audit log, created by the Egreement system, keeping records of all major events that have taken
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place in the process of concluding the agreement.


• Reference documentation on how Egreement manages agreement creation, signing and conclusion.


This very document is the introduction and first part of the reference documentation.


Version Properties
The following properties apply for the current version of the agreement implementation:


• Agreement File hash algorithm: SHA-256


• Agreement File hash encoding: Hex string


• Reference documents:


◦ Overview


◦ Container Format


◦ Signing


◦ Validation


Workflow
The Egreement workflow contains a number of stages.


1. Create agreement - Start


2. Add agreement files - Upload attachments


3. Add contracting parties - Add people who are to sign the agreement


4. Signature creation - All contracting parties sign the agreement


5. Download - Agreement can be downloaded (optional)


Agreement Creation


When an agreement is to be created, the user chooses a name for the agreement and an ID is


automatically generated.


Agreement Files


An agreement file is a part of the agreement. The file can be of any format. If the file format can be


presented by the Egreement software, a visual representation will be shown to the contracting parties.
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Contracting Parties


After the agreement has been set up, all contracting parties who should sign the agreement are added.


Signature Creation


The user should always sign the complete agreement including all attached files. Metadata which will


serve as proof of user consent to the agreement will be automatically added by the system, making the


agreement tamper proof and self-contained. Each signee can choose from a set of signature methods.


The actual signature creation is handled differently depending on signing method.


In the signature workflow, a number of signees can individually sign the same agreement. The


aggregated signature result will be added to the agreement as proof of the agreement’s validity. Signing


is described in detail in Signing.


After the last signee has signed, the agreement will be concluded and therefore the process and


agreement files will be closed.


Download


It is possible to download an agreement from the system to store it offline. The downloaded agreement


is tamper proof, as all parts of the agreement, including main file, attachments and all other artifacts,


are tied to every individual signee. Since this downloaded agreement is more than just a document, it


is referred to as a Container.


Egreement currently supports PDF as container-format which is described more in detail in Container


Format.


Logging


All actions associated with the agreement are stored in the audit log.


Dispute
In case of dispute about a signed agreement where the different signees disagree, the Validation


document describes the process how to verify the agreement’s validty.


Reference Documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.
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Document name Description


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how Egreement handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose
This document is targeted for contracting parties and arbitrators that create, sign and/or evaluate


agreements concluded through the Egreement application. The document describes the content,


structure and semantics of the agreement container, required to understand in order to evaluate


agreements or settle possible disputes.


Overview
An agreement in the Egreement sense is not just a single document. Instead, an agreement is a


collection of different information artifacts concerning an agreement made between one or more


contracting parties. Artifacts can be the text on which agreement parties are to agree, individual


parties’ acceptance statements, or records of the events associated with the conclusion of the


agreement. In order to store this information in a secure and self-contained manner, a Container is


needed. The container is simply a file storing all the information needed in a structured and well-


defined way.


Generic Container Structure
The container includes the following artifact types:


• Agreement File - One or more documents, or other types of files (such as images), either uploaded


by the agreement creator or provided by the Egreement application, that togehter constitute the


agreement.


• Audit Log - A log, created by the Egreement system, with recordings of all major events that have


taken place in the process of concluding the agreement.


• Reference Documentation - Documentation how Egreement manages agreement creation, signing


and closing.


• Verification - An agreement summary, including a listing of included agreement files, signees and


an extract of the audit log.


PDF Container


The container format used by Egreement is PDF. All of the listed artifact types are stored as so called


attachments in the PDF container. The reason for adding agreement artifacts as attachments is that


this makes it possible to provide traceability throughout the complete signing process. In order for a


reader to easily be able to view the contents of the agreement, a selection of the attachments is


"mirrored" to the main (visible) part of the PDF.
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Figure 1. Container Overview



Not all PDF viewers are able to list and/or present PDF attachments. Therefore, it is


recommended to use the official Adobe Acrobat Reader to view Egreement PDF


containers.


Each attachment is given a numeric prefix to its name in order to sort the files correctly in the list. Also


note that the description field holds the artifact type of the attachment.


Figure 2. PDF Attachments
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How to Validate


The container is a valid PDF agreement if it holds the artifacts defined above.


Container Content


Agreement File


Artifact type: Agreement file


Agreement files are the parts of the agreement which the agreement creator uploads or selects to be


included. These could be documents, forms, images or virtually any type of file. Furthermore,


agreement files can be divided into two categories, agreement files possible to visualize and non-


possible to visualize.


Agreement Files Possible to Visualize


Files possible to visualize, are added as attachments to the container just as all other artifact types, but


they are also mirrored to the visible part of the agreement PDF. This allows the user to quickly view


the content of the main parts of the agreement. Files that typically are possible to visualize, are PDFs,


image-type files and text files.


Agreement Files Non-Possible to Visualize


Agreement files non-possible to visualize, are not mirrored to the visual part of the agreement PDF,


though it is represented with name, size and hash of the file. These file types are typically technically


hard or impossible to create a visual representation of, e.g. a sound file or a video file.


How to Validate


To understand what has been agreed and to establish if there is a dispute or if the disagreement


between the contracting parties is actually covered by the agreement, please read and understand the


actual content of the agreement.


Audit Log


Artifact type: Audit log


The audit log attachment is a well-defined, JSON formatted, document presenting all the important


events that have occurred from when the agreement was created until the agreement was closed.


Refer to the "Workflow" chapter in Overview for more details.


The following audit log entry types are defined:
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• Agreement Created


• Agreement Viewed


• Agreement Signed


• Agreement Rejected


• Agreement ExpireOn Changed


• Message Sent


The different log entry types are described in detail below.


Common Structures


All log entry types share common information that is included in every log entry logged.


Table 1. Common Attributes


Parameter name Parameter value example Description


time 2016-03-21T10:03:28.010+0000 Time when the entry was logged
as yyyy-MM-dd’T’HH:mm:ss.SSSZ.


id 540431 (or 1e8f69a4-07c1-11e8-
ba89-0ed5f89f718b)


An ID of this particular event
(can either be a numeric long
value or Time based UUID).


eventClass agreement_created Name of the type, as listed
below.


eventId 10 Each type includes a set of IDs.
See respective log entry type
description for details.


userInfo See UserInfo Information about a user.


UserInfo


The UserInfo structure holds information about the user triggering an event, users being contracting


parties of an agreement as well as other users. Note that only a subset of the parameters is included,


depending on the situation where the UserInfo structure is used.


Table 2. UserInfo


Parameter name Parameter value example Description


ipAddress 212.94.55.131 The IP address of the user.


email john@example.org The user’s email address.


personNr 19550505-1234 The user’s Swedish personal
identity number.
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Parameter name Parameter value example Description


personName John Smith The first and last name of the
user.


personGivenName John The first name of the user.


personSurname Smith The last name of the user.


orgNr 551234-1234 The organization number of the
organization on behalf of which
the user is operating.


orgName Acme AB The organization name of the
organization on behalf of which
the user is operating.


AgreementFileInfo


The AgreementFileInfo structure holds information about an agreement file, e.g. a PDF uploaded by the


user. See Agreement File.


Table 3. AgreementFileInfo


Parameter name Parameter value example Description


fileId 6572354654 (or 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b)


The system generated ID of the
agreement file (can either be a
numeric long value or Time
based UUID).


fileName MyEmployeeAgreement.pdf The user defined name of the
agreement file.


fileMimetype application/pdf The agreement file mime type.


fileSize 42253 The size, in bytes, of the
agreement file.


fileHash 3d7c514b…66b786a4 The hash of the agreement file,
encoded as a hex string.


How to Validate


See Validation how to validate the entire audit log.


Agreement Created


This event is logged when the agreement is created. This is always the first log entry for each


agreement, i.e. no events can take place before this event has occurred.


• EventClass: agreement_created
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• EventId:


◦ 10: When a private user creates an agreement using the web application.


◦ 11: When a company user creates an agreement using the web application.


◦ 12: Agreement created using the API.


Table 4. Agreement Created Specific Information


Parameter name Parameter value example Description


agreementName MyEmployeeAgreement User specified name of the
agreement.


agreementId 12345678901234 (or 75928ba0-
2369-11e8-b467-0ed5f89f718b)


System generated ID of the
agreement(can either be a
numeric long value or Time
based UUID).


agreementVersion 1.11 Version of the agreement
container format.


agreementLocale sv_SE Locale of the agreement
container.


signees List of UserInfo A listing of the signees defined
as parties in the agreement.


agreementFiles List of AgreementFileInfo A listing of the agreement files
included in the agreement.


How to Validate


Validating this audit entry requires a number of steps all documented below.


EventTypeId Validation


Check that the UserInfo field is populated correctly according to EventType. See UserInfo for details.


Table 5. EventType effect on UserInfo


Type How to validate UserInfo


10 orgNr and orgName must not be set


11 personNr, orgNr and orgName must be set


12 orgNr and orgName must be set


Agreement Metadata


All metadata parameters must be validated according to table below.


Table 6. Agreement Created Metadata Verification
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Parameter name How to validate


agreementName Must be present


agreementId Must be present


agreementVersion Must be less than or equal to 1.12


agreementLocale If present, Must be a valid locale and container
verification page must be in this language


signees See Signees Validation


agreementFiles See Agreement File Validation


Agreement File Validation


Validate that all Agreement File are the correct ones, that they are included, and that there are no


additional files than the ones listed in the audit log.


Audit Log


Check all agreement files in this audit entry and verify that they all exist in the container. Do this by


identifying the attachment by the ID and name stated in the audit entry.


Attachments


Check all agreement files in the PDF container by searching after the Artifact type: Agreement file and


make sure that they are all listed in the create agreement audit entry.


Check Hashsums


For each agreement file, compute the hash and check that the hash in the audit entry is correct.


Signees Validation


Make sure that each signee has an Agreement Signed audit entry. Also check that the number of signees


is equal to the number of Agreement Signed entries.


Agreement Viewed


This event is logged every time an agreement is viewed or downloaded.


• EventClass: agreement_viewed


• EventId:


◦ 20: When a user views an agreement using the web application.


◦ 21: When a user views an agreement using a mail link.


◦ 22: When a user views an agreement by downloading it using the web application.


◦ 23: When a user views an agreement using a mail link that is protected using two-factor


authentication.
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Agreement Viewed Specific Information


None


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.


Agreement Signed


This event is logged every time a user signs an agreement.


• EventClass: agreement_signed


• EventId:


◦ 30: When a user signs the agreement, not being the last signee.


◦ 31: When a user signs the agreement as the last signee.


◦ 32: When a user tries to sign the agreement but signing fails.


Table 7. Agreement Signed Specific Information


Parameter name Parameter value example Description


signeeInfo See UserInfo Information about the signee.


signMetadata See SignMetadata Signing metadata produced in
the signing process.


Table 8. SignMetadata


Parameter name Parameter value example Description


signatureMethod bankid The ID of the signing method
used.


signature PD94bWwgdm…duYXR1cmU+ The signature encoded as
Base64. The underlying format
depends on the signature
method used.


ocspResponse MIIEXgoBAK…jks3yrAUvE The OCSP response message
encoded as Base64. This
parameter is only included for
some signing methods.


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.
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EventType Validation


Table 9. EventType effect on validation


Type How to act


30 Verify as described below.


31 Verify as describe below, and once done, check
that there are no more Agreement Signed entries
in the audit log.


TBS Validation


In case of an advanced signature method, re-create TBS according to Signing. The TBS algorithm


requires a number of inputs that should be recovered from Agreement Created.


For non advanced signature methods, TBS validation is not applicable.


Signature Validation


Fetch the signature method pointed out by SigningMethod and verify the signature according to the


corresponding chapter in Signing


Signee Validation


The output from the Signature Validation should be validated according to table below.


Output type How to validate


Signature time If a signature time has been registered, check that
this signature time corresponds to the time of the
Agreement Signed.


User attributes Check that the user attributes returned from the
signature method matches the attributes of the
SigneeInfo.


TBS or hash of TBS If TBS validation applies, check that TBS or hash
of TBS matches the re-created TBS from TBS
Validation


Hash algorithm If TBS validation applies, and the TBS is returned
hashed, return name of hash algorithm.


Agreement Rejected


This event is logged when the agreement is rejected. If this event occurs, the agreement is invalid.


• EventClass: agreement_rejected


• EventId:
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◦ 40: Agreement rejected by user.


◦ 41: Agreement auto-rejected due to validity timeout.


◦ 42: Agreement withdrawn by agreement creator.


Agreement Rejected Specific Information


None


How to Validate


If one of these audit entries are found, the agreement is not a valid agreement.


Agreement ExpireOn Changed


This event is logged when the agreement expiry date is changed.


• EventClass: agreement_expire_on_changed


• EventId:


◦ 80: Agreement expiry date changed by user.


Table 10. Agreement ExpireOn Changed Specific Information


Parameter name Parameter value example Description


agreementPreviousExpireOn 2016-03-21T10:03:28.010+0000 Time when agreement was
scheduled to expire as yyyy-MM-
dd’T’HH:mm:ss.SSSZ.


agreementExpireOn 2016-03-31T10:03:28.010+0000 Time when agreement is
scheduled to expire as yyyy-MM-
dd’T’HH:mm:ss.SSSZ.


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.


Message Sent


A message is logged each time the system sends a mail to parties involved in the agreement.


• EventClass: message_sent


• EventId:


◦ 50: Message sent due to event IDs: 10-12


◦ 51: Message sent due to event ID: 30.


◦ 52: Message sent due to event ID: 31.


◦ 53: Message sent due to event ID: 40.
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◦ 54: Message sent due to event ID: 41.


◦ 55: Message sent when agreement is shared.


◦ 56: Message sent when agreement sharing is cancelled.


◦ 57: Message sent when agreement validity is about to expire.


◦ 58: Message sent as a reminder of agreement creation.


◦ 60: Message sent due to event ID: 20-23.


Table 11. Message Sent Specific Information


Parameter name Parameter value example Description


sentTo List of UserInfo A listing of the users to whom
the message is sent.


How to Validate


Check that time of entry is after Agreement Created.


Format


The audit log is included in the container as a JSON-formatted file.


Audit log example


[ {
  "agreementId" : "160400034502",
  "agreementName" : "Package patent",
  "agreementVersion" : "1.11",
  "agreementLocale": "sv_SE",
  "agreementFiles" : [ {
    "fileSize" : "722085",
    "fileId" : "4081",
    "fileHash" : "01e70b3f3d48df504f19a912e171df2f2533a2a8bf73d052c004e27bf64671a0",
    "fileMimetype" : "application/pdf",
    "fileName" : "patent.pdf"
  }, {
    "fileSize" : "180269",
    "fileId" : "4082",
    "fileHash" : "96e0a461e285986ae6e3a2b581568c89d1dae77ae580fea1859faab2e594ec46",
    "fileMimetype" : "image/png",
    "fileName" : "fig1.png"
  } ],
  "signees" : [ {
    "personNr" : "191111112222",
    "personName" : "Alice A"
  }, {
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    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B"
  } ],
  "id" : 778333,
  "time" : "2016-04-26T16:39:30.000+0000",
  "user" : {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B",
    "ipAddress" : "1.2.3.4"
  },
  "eventClass" : "agreement_created",
  "eventId" : 10
}, {
  "id" : 778334,
  "time" : "2016-04-26T16:39:31.000+0000",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B",
    "ipAddress" : "1.2.3.4"
  },
  "sentTo" : [ {
    "email" : "alice.a@eavtal.se",
    "personName" : "Alice A"
  } ]
}, {
  "signingMethod" : "bankid",
  "signeeInfo" : {
    "personSurname" : "B",
    "personNr" : "193333334444",
    "personGivenName" : "Bob",
    "personName" : "Bob B"
  },
  "signingMetadata" : {
    "ocspResponse" : "MII...z5Q==",
    "startDate" : "2016-04-26T16:39:32.000+0000",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "signature" : "PD9...cmU+"
  },
  "id" : 778335,
  "time" : "2016-04-26T16:39:43.000+0000",
  "user" : {
    "personNr" : "193333334444",
    "personName" : "Bob B",
    "ipAddress" : "1.2.3.4"
  },
  "eventClass" : "agreement_signed",
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  "eventId" : 30
} ]


Reference Documentation


Artifact type: Reference documentation


Included in the container is also the reference documentation which documents the container format,


overview and details about signing and validation, Etc.


Table 12. Reference Documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how Egreement handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630


Verification


Artifact type: Verification


The verification page is included as an attachment in the container, and is also mirrored to the visible


part of the container PDF. The purpose of the verification is to provide the reader with a summary of


the content of the agreement, in combination with important events that have occurred during the


agreement creation and signing process. An overview of the contents of the verification is given below.


Basic Information


Includes the most basic, and always present, information of the agreement. See Agreement Created for


more details.


13



https://www.ietf.org/rfc/rfc2630





• Agreement ID


• Agreement name


• Agreement version


• Creation date


Agreement Files


Lists the different files that the agreement includes. This is primarily the documents uploaded by the


user, which include agreement text and other data. See AgreementFileInfo for more details.


Each agreement file is listed with the following properties:


• Agreement file ID


• Agreement file name


• Agreement file mime type


• Agreement file size


• Agreement file hash


Signees


Lists the signees that have signed the document. See UserInfo for more details. Each signee is listed


with the following properties:


• Signee person number ID


• Signee name


• Signee sign date


Audit Log Extract


The verification ends with a summarizing extract from the audit log. It includes the most important


events and information from the audit log, whereas audit information that is of secondary importance


is filtered out.


Change Log


Agreement Version : 1.1


• Date of Change : 2017-02-28


• Logs


◦ Representation of agreement parts which are not possible to visualize are to include last
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modified date along with the existing information (Name, Size, Hash).


◦ Layout is also changed to display the additional information vertically.


◦ Agreement File section of Verification page to include last modified date & time.


◦ ToBeSigned (TBS) text is separated into two types(visible & hidden).


Agreement Version : 1.2


• Date of Change : 2017-03-15


• Logs


◦ File Title is included in non visible agreement parts.


◦ Removed file Hash information from Attest Page and included file title


Agreement Version : 1.3


• Date of Change : 2017-06-21


• Logs


◦ New Signature Methods EMail signature & Email signature with OneTimePassword introduced


Agreement Version : 1.4


• Date of Change : 2018-02-01


• Logs


◦ Audit Events are allowed to have id as Long (number) or UUID


◦ New Signature Method Click signature introduced


Agreement Version : 1.5


• Date of Change : 2018-05-31


• Logs


◦ Norwegian BankID is introduced


Agreement Version : 1.6


• Date of Change : 2018-07-31


• Logs


◦ More information about signature added on attest page
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Agreement Version : 1.7


• Date of Change : 2019-01-16


• Logs


◦ Draw signature image added on attest page


Agreement Version : 1.8


• Date of Change : 2019-02-01


• Logs


◦ Message Sent for viewed event added in auditlog.json


Agreement Version : 1.9


• Date of Change : 2019-04-04


• Logs


◦ Agreement locale added for agreement created event in auditlog.json


Agreement Version : 1.10


• Date of Change : 2019-05-16


• Logs


◦ Enable rendering of txt files on visual part of the PDF.


Agreement Version : 1.11


• Date of Change : 2019-05-14


• Logs


◦ Agreement expire on changed event added in auditlog.json


Agreement Version : 1.12


• Date of Change : 2020-04-20


• Logs


◦ Localized signing method display text on attest page & in auditlog.json
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Reference Documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how Egreement handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose
The purpose of this document is to provide deep knowledge of the signature process making it possible


to verify the signatures of agreements signed using the Egreement service.


Overview
This document describes how Egreement handles the signature process, including all steps from how


to produce signature texts to make all agreement files tamper proof, to how each Electronic ID (EID)


provider implements its signatures.


System
For the agreement signatures to be trustworthy, it is important that a stable and high-quality system


protects the signing process.


All parts providing evidence for the signature, such as hardware, operating system and software, have


to be trusted.


Hardware


Egreement’s signature software runs on a virtualized hardware platform. It is hosted in a data center


with high availability requirements, used by large banks and e-commerce companies.


Software


For a signature to be trusted, it is important that the timestamp can be reliable. Timestamps are used to


show when certain events occur and are an important evidence when validating an agreement.


The platform synchronizes its time over the standardized Network Time Protocol (NTP).


Electronic Signatures
An electronic signature is any electronic means that indicates either that a person adopts the contents


of an electronic message, or more broadly that the person who claims to have written a message is the


one who wrote it. Examples of electronic signatures are:


• Draw Signature - A handwritten signature drawn on a digital canvas.


• API Signature - A signature created by consuming the web service exposed by Egreement AB.


• SMS Signature - A signature created by responding to an SMS with context specific content.


• Email Signature with OneTimePassword - A signature created by One Time Password(OTP) based
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email service.


• Click Signature - A signature created by personalized link.


• Cryptographic Signature - A signature created using a cryptographic key.


Some types of signatures are classified as advanced electronic signatures. Such an electronic signature:


• is uniquely tied to the signatory,


• makes it possible to identify the signatory,


• is created using material only controlled by the signatory and


• is tied to the signed data in such way that any changes can be detected.


Electronic signatures based on PKI, such as the Swedish BankID, Norwegian BankID and Telia EID


solutions, provide advanced electronic signatures.


Cryptography
Cryptography is a central part of many signature solutions, for example to provide tamper-proof


agreement files.


The following chapters introduce some concepts needed to understand cryptography based signatures.


Cryptographic Hash Functions


A cryptographic hash function is any function that can be used to map data of arbitrary size to data of


fixed size where it is practically impossible to find two pieces of input that produces the same hash


value. It is a one way transformation that produces the same result every time. The result is called a


hash and since it is a one way function, it is not possible to re-create the input behind a hash.


Examples on hash functions are:


• SHA.2


• RIPEMD


• Whirlpool


Asymmetric Encryption


In cryptography, two types of encryptions are most commonly used, symmetric and asymmetric


encryption. The difference between them is that the symmetric encryption uses one single key for both


encryption and decryption, while asymmetric uses one key for encryption and another for decryption.


The fact that there are two keys can also be used for creating signatures and serves as a base for many


types of EID. The EID solutions usually use the asymmetric encryption in a Public Key Infrastructure


(PKI).
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Asymmetric encryption make use of keypairs that if a text is encrypted using one of the keys, the only


key that can decrypt the crypto text is the other key belonging to the pair. One key is private and


should not be shared with anyone, the other is public and is used to verify signatures created with the


private key.


Examples on asymmetric keys are:


• RSA


• DSA


Digital Signatures


When signing using asymmetric keys, the signature result is called a raw signature and is just a binary


blob of a specific size, without any information at all. In order for the signature to be used in a


distributed environment, there is a need to add information on who signed the blob, what was signed


and so on.


The combination of metadata and the raw signature is called a digital signature. Some information is


optional:


• Signature time


• X.509 Signature Certificate


• X.509 CA Certificates (who issued the X.509 Signature Certificate)


• Signature text (TBS)


• Hash algorithms used


• Signature algorithm used


• The raw signature


Examples on digital signature formats are:


• CadES/CMS/PKCS#7


• XAdES


Signing
To sign an agreement a number of actions need to be executed:


• Create text representation of agreement


• Create digital signature
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Create text representation


For advanced electronic signatures, where the agreement contents is logically tied to the created


signature, the text needs to be prepared in order to suit the signing method used. The textual


representation of an agreement is also called To Be Signed, or TBS for short. The TBS is the actual text


that is to be digitally signed. For the whole agreement to be tamper proof, the agreement metadata


with all agreement files needs to be signed. Digital signature clients have limitations on the size of TBS.


It is not possible to sign the actual agreements, since there is a risk that the agreement files are too


large. Therefore cryptographic hash functions are used to reduce the size of the agreement files and


create a representation of it.


For non advanced signatures, where the agreement contents is not directly tied to the signature, the


above preparation is normally not needed.


Digital signature clients allow us to send two different types of TBS. They are:


• Visible TBS


• Hidden TBS


Visible TBS


TBS text that is exposed to the signatories by the digital signature clients. General information about


the Agreement is supplied to digital signature clients as a visible TBS.


Format


I sign: "Employment ACME Inc"
Egreement ID: 2394857302
Date: 26/04/2016


Hidden TBS


TBS text that is hidden from the signatories by the digital signature clients. Agreement content is


reduced to fewer characters using cryptographic hash functions is supplied to digital signature clients


as a hidden TBS.


Format
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----------
Content:


"Contract"
1103 b497 984e 433c 38d4 f4ef f775 33ad 0cef 8c07 9995 5b37 7c8e e4df 66f7 de73


"Codes of conduct"
2cf9 688d c483 2085 1f12 6120 9001 58b2 ab2e 62b1 afd5 acc5 ebbb 5134 c7a4 90f2
----------


Create Digital Signature


For advanced electronic signatures, the cryptographic signature is created by applying the private key


from an asymmetric key pair on a dataset that previously has been hashed. In this context, the dataset


is the TBS. Different EID providers handles digital signatures in different ways, Signature Methods


describes all methods supported.


For non advanced signatures, signature creation will vary depending on the method.


Signature Methods
Currently, the following signing methods are supported:


• Swedish BankID (advanced electronic signature)


• Norwegian BankID (advanced electronic signature)


• Telia EID (advanced electronic signature)


• Draw Signature


• API Signature


• SMS Signature


• Email Signature with OneTimePassword


• Click Signature


These are described in detail below.


Swedish BankID


Swedish BankID is the largest EID provider in Sweden run by Finansiell ID-Teknik BID AB which is


owned by a number of large swedish banks.


It is a PKI based solution with support for filebased tokens as well as smart cards, supported on a


number of platforms for desktop and mobile.
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Signature format


The BankID client produces an XML Digital Signature as specified in BankID Signature profile.


Audit log


Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:


• personNr - In the form of a Swedish personal identity number.


• personSurname - Surname in capital letters.


• personGivenName - Given name in capital letters.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be bankid or bankid-otherunit.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Signature, base64 encoded.


How to validate


Validate the signature according to BankID Signature profile.


Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:


• User attributes of the first certificate of the XML element KeyInfo with ID bidKeyInfo in the


signature.


• Hashed TBS.


• TBS Hash algorithm.


Norwegian BankID


Norwegian BankID is the largest EID provider in Norway run by BankID Norway AS.


It is a PKI based solution that uses a one time password in combination with a personal password,


supported on a number of platforms for desktop and mobile.


Signature format


The BankID client produces an XML Digital Signature as specified in SEID-Prosjektet.


Audit log


Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:


• personNr - In the form of a Norwegian personal identity number, when available.
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• name - Surname and Given name with initial capital letter.


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be bankid-no or bankid-no-mobile.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Evidence, base64 encoded.


How to validate


The signature can be verified on https://www.bankid.no/en/private/solve-my-bankid-problem/read-


signed-documents/


• Base64 encoded TBS.


• TBS RS256 algorithm


Telia


Telia is the largest telephone operator in Sweden. One of the Telia offerings is the Telias electronic ID


service.


Telia’s solution is PKI based, issuing both filebased and smart card EIDs and targeting both private


users and organizations. As an example, the EIDs provided on the Swedish Tax Agency ID cards are


issued by Telia.


Signature format


The Telia client produces PKCS#7/CMS signatures as specified in Cryptographic Message Syntax. The


top structure type is a PKCS #7 signedData (1.2.840.113549.1.7.2) and always contains exactly one (1)


SignerInfo entry in signerInfos. The following signed attributes are included in the SignerInfo


signedAttrs:


Table 1. Signed Attributes


Attribute Name Attribute Value


1.2.840.113549.1.9.3 (PKCS #9 contentType) 1.2.840.113549.1.7.1 (PKCS #7 data)


1.2.840.113549.1.9.5 (PKCS #9 signingTime) Time of signing


1.2.840.113549.1.9.4 (PKCS #9 messageDigest) Hash of the content


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - In the form of a swedish personal number.
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• personSurname - Surname


• personGivenName - Given name


• startDate - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be telia.


• transactionId - Transaction ID from backend system.


• signature - Signature, base64 encoded.


How to validate


Validate the signature according to 5.6 Message Signature Verification Process in Cryptographic


Message Syntax.


Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:


• User Attributes of the signer certificate in the element SignedData certificates in the PKCS #7


signature.


• Hashed TBS


• Hash algorithm


Draw Signature


The draw signature signing method is an electronic counterpart to traditional handwritten signatures.


Using draw signature, the end user draws a signature on a web canvas. The signing method is not


classified as an advanced electronic signature in that it does not tie the user to the contents signed and


does not identify this signatory. Yet, the method can be suitable in use cases where advanced electronic


signatures are not required.


Signature format


The signature is represented as a SVG/PNG image.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - In the form of a swedish personal number.


• personSurname - Surname


• personGivenName - Givenname


• signatureMethod - Will be draw-signature.


• signature - The SVG or PNG image, base64 encoded.
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• signatureContentType - The content type of signature eg. image/svg, image/png.


How to validate


Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the


same way as an advanced signature. Also, as the case of traditional handwritten signatures where


there are no formal requirements placed, ocular comparison does not add to trustworthiness.


API Signature


The API Signature is an electronic signature which is done by consuming the web service exposed by


Egreement AB. Using API Signature, the end user signs the agreement by making a request to the web


service. Using this method, user can also send the timestamp of actual time when the sign event took


place. This signing method is not classified as an advanced electronic signature in that it does not tie


the user to the contents signed and does not identify this signatory. Yet, this method can be suitable in


use cases where advanced electronic signatures are not required.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• personNr - In the form of a swedish personal number.


• personSurname - Surname


• personGivenName - Givenname


• signatureMethod - Will be api-signature.


• signedOn - Time at which the agreement was actually signed (stated by user)


How to validate


Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the


same way as an advanced signature.


SMS Signature


SMS Signature is an electronic signature created by responding to an SMS with context specific


content. The content of the SMS is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to the registered


mobile no of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the agreement. The OTP


Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with the agreement


information. OTP can be regenerated and verified by the same logic provided the given time &


agreement information are same.
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Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• mobile - Mobile no of the signee.


• timestamp - Date when signing was started.


• agreementName - Name of the agreeement.


• signatureMethod - Will be sms-signature.


• OTP - One Time Password.


How to validate


One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes


(agreementName, mobile, timestamp).


• HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.


• hash (array): HASHLG( agreementName + mobile + timestamp)


• random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}


• otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.


◦ offset = random(hash.length - 1, 15, 0)


◦ binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |


random(offset + 3, 255, 0)


◦ otp = binary % 1000000


◦ If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.


• Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.


Email Signature with OneTimePassword


Email signature with OneTimePassword is an electronic signature created by One Time Password(OTP)


based email service. The content of the Email is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to


the registered email address of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the


agreement. The OTP Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with


the agreement information. OTP can be regenerated and verified by the same logic, provided the given


time & agreement information are same.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:
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• email - Email address of the signee.


• timestamp - Date when signing was started.


• agreementName - Name of the agreeement.


• signatureMethod - Will be email-signature.


• OTP - One Time Password.


How to validate


One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes


(agreementName, email, timestamp).


• HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.


• hash (array): HASHLG( agreementName + email + timestamp)


• random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}


• otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.


◦ offset = random(hash.length - 1, 15, 0)


◦ binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |


random(offset + 3, 255, 0)


◦ otp = binary % 1000000


◦ If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.


• Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.


Click Signature


Click signature is an electronic signature created by using a personalized link. The personalized link


can be shared by email or directly in an integrated application. When the signee visits the link, it will


take him to the agreement review page where he can click the sign button to sign the agreement.


Audit log


Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data


provided is:


• email - Email address of the signee.


• timestamp - Date when signing was started.


• signatureMethod - Will be click-signature.


How to validate


Due to the nature of this signature , we can’t validate the authenticity of the signature. Signatories has
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to keep the link secret.


Reference documentation


Document name Description


Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how Egreement handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose
Agreements might need validation in case of disputes where one or more contracting parties renounce


that he or she intentionally signed the agreement. Since an agreement e-signed using Egreement’s


service is self-contained, tamper proof and legally binding, validating the agreement can be enough to


settle legal disputes. This document describes all the steps needed to validate the agreement.


Overview
Validating an agreement is quite a complicated process requiring technical skills or software. The


agreement is stored as a PDF container where any proof of the validity of the agreement is contained


inside the actual container. The process spans from controlling the actual agreement content to


validating the Public Key Infrastructure (PKI) signature status.


The parts that should be validated and covered by this and other references documents are:


• Container validation


• Agreement content


• Retracing signature steps


Container Validation
Verify that the container is an agreement PDF container. See the "Container Content" chapter in


Container Format.


Agreement Content
Read and validate all parts of the agreement attached to the container. See "PDF Container" Container


Format how to locate all files of the agreement.


Retracing Signature Steps
The audit log is a list of entries holding all actions associated with the agreement, from creating the


agreement to the last signee signing the agreement. The list is sorted by the time each action was


logged.


Audit Log Validation Process


Validate each audit entry in the log according to the "How to validate" section of each specific audit


entry type chapter. The audit entry types are described in detail in Container Format, where each
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entry type is described in a separate chapter.


If validation of one step fails or if the audit entry does not exist in Container Format, the agreement is


considered invalid.


If validation of an entry fails, it is important to analyze why before the agreement is discarded. It is


important to establish if the agreement is considered invalid because someone has tampered with it, or


if there are errors in the tools or in the documentation?


References


Document name Description


Overview Gives an overview of the Egreement agreement
function and links to the other documents.


Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.


Signing Describes how Egreement handles the signature
process.


Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.


BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3


SEID-Prosjektet Leveranse oppgave 3 - SEID-SDO - Dataobjekt for
langtidslagring og utveksling av elektroniske
signaturer, v1.01


Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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