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1. Allma@nna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Kryddhyllan i Gardsten, Géteborgs kommun, som registrerades 2015-05-
05 med organisationsnummer 769630-0123 har till dndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och i férekommande fall lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § i Bostadsrattslagen (1991:614), har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet med syftet att traffa forhandsavtal.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl grundar sig pa kostnader for fastighetsforvarvet,
entreprenadkostnad, Ovriga fastighets- och entreprenadrelaterade kostnader, kapitalkostnader,
driftkostnader samt foreningens arliga intdkter efter kdnda fakta och bedémningar som gjorts i
mars 2017. Driftkostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmadssigt. Nar
nyckeltal anges som (kr/m2) avses boarea om inget annat anges.

Byggnadsprojektet genomfors enligt avtal mellan Bostadsrattsféreningen Kryddhyllan i Gardsten
och Goteborgs Egnahems AB. | entreprenaden ingar daven anslutningsavgifter for el, fjarrvarme, VA
och Fiberanslutning, kostnader for lagfart, pantbrev och stampelavgifter, samtliga kostnader for
forsakringar sa som insatsgaranti och fardigstallandegaranti under entreprenadtiden.
Entreprendren bekostar dven foreningens administration inklusive upprattande av denna
kostnadskalkyl och ekonomisk plan mm fram till medelfardigstallande av projektet. Entreprendren
patar sig dven att upphandla ekonomisk forvaltare, uppradttande och o&verlamnande av
relationshandlingar, skotselanvisningar och lagenhetsparmar till foreningen och dess medlemmar.
Vidare bekostar entreprendren besiktningsman. Entreprenaderna regleras genom avtalsform ABT-
06.

Upplatelse av bostadsrattslagenheterna beraknas ske snarast efter registrering av ekonomisk plan,
vilket berdknas ske fjarde kvartalet 2017. Inflyttning berdknas ske med start andra kvartalet 2018.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning

Adress
Areal
Boarea (ca)

Byggnadernas utformning

Byggnadsar

Gallande detaljplan

Rattigheter

Taxeringsvarde

Typkod

Forsakringar

Goteborg, Gardsten 107:19

Kryddhyllan 130-136, 140-200, 424 39 Angered
7 495 m?.
3944 m2,

34 radhus i tva plan. Féreningens hus ar placerade sa att
en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Nybyggnation med fardigstallande ar 2018.

Detaljplan, Gardsten Bostader pa Kryddhyllan 2007-06-07
Akt 1480K-11-4869

Fastigheten belastas (last) av vagservitut (1480K-
2008F139.10).

Fastigheten berdknas fa taxeringsvarde pa 33 252 000 kr,
var av markvéardet beradknas till 5 406 000 kr. (Endast en
berdkning via Skatteverket).

Fastigheten kommer att betecknas med typkod — 230.
(Smahusenhet, grupphusomrade enligt 12 kap.3§FTL).

Till forman for foreningen finns fardigstallandeférsakring
och forskottsgaranti tecknad via Gar-Bo. Vid slutbesiktning
skall foreningen teckna fullvardesfoérsakring for
fastigheten.

Gemensamma anordningar och installationer

Gardsplan

Ovrigt

Samfallighetsférening
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Lekyta, planteringar och grasbelagda ytor

Utover parkeringsytan framfor respektive lagenhet finns
21 parkeringsplatser inom fastigheten varav 2 ar
handikappsplatser. 6 av parkeringsplatserna skall nyttjas
som gastparkering.

Ingar i samfallighetsférening S:42 bestdende av bilplatser
for besékande




Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund
Stomme
Bjalklag
Fasader
Yttertak
Fonster

Balkonger/terrasser

Uppvarmningssystem

Ventilation

El- och VA-anslutning

Fiberanslutning

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Rum

Kok
Badrum/WC

Utrustning i kok

Utrustning i badrum

Tvattutrymme

Bottenplatta pa mark.

Tra

Tra

Liggande trapanel

Papptak

Aluminiumkladda trafonster

Lagenheterna har uteplats med beldggning av marksten.
Varje hus har ett eget kallforrad och parkeringsplats.

Franluftvarmepump med varmeatervinning. Vattenburet
system med golvvdarme pa entréplan och radiatorer pa
ovre plan.

Mekanisk franluft med atervinning (FX).

Kommunalt el- resp. VA-nat.

Ja

Golv Viggar
Parkett Malat
Parkett Malat/tapet
Klinker Kakel

Vita luckor, bankskiva i laminat, kyl och frys,
induktionshall, ugn, mikrovagsugn och diskmaskin.

We-stol, dusch och tvattstillskommod samt badkar/dusch

Vaggskap, bankskiva, tvattho samt tvattmaskin och
torktumlare.

For mer detaljerad information se rumsbeskrivning som finns tillgéinglig hos féreningens

styrelse.
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3. Kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Den totala forvarvskostnaden for Bostadsrattsféreningen Kryddhyllan i Gardsten berdknas uppga
till en summa om 125 921 412 kronor. Vidare ingar en kassa pa 100 000 kr som &r avsatt for

foreningens likviditet.

Kostnadsslag

(kr)

Kopeskilling 13239 012 kr
Entreprenad 112 682 400 kr
Kassa 100 000 kr
Totalt 126 021 412 kr

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa gallande marknadsvillkor i juni 2017. Férdelningen
mellan lanen ar ett forslag fran styrelsen. Som sdkerhet for lanen tar banken ut pantbrev i
fastigheten till samma belopp som den ursprungliga belaningen.

Kalla Belopp Ranta Rénta | Amortering® | Bindningstid
(kr) (%) (kr) (kr) (@r)

Lan 14 667 133 kr 2,00% 293 343 kr 146 671 kr 3-man

Lan 14 667 133 kr 2,50% 366 678 kr 146 671 kr 2ar

Lan 14 667 134 kr 3,00% 440 014 kr 146 671 kr 5ar

Summa lan 44 001 400 kr

Insatser 82 020 000 kr

Totalt 126 021 400 kr 1100035kr 440014 kr

* Rak amortering éver 100 Gr
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5. Berdkning av foreningens arliga kostnader

Kapitalutgifter och avskrivningar

Summan av foreningens kapitalutgifter redovisas i nedanstaende tabell. Kostnadskalkylen visar
foreningens likviditet i forsta hand och tar inte hansyn till avskrivningar vid berdkningen av
foreningens arsavgifter. Féreningen anvander rak avskrivning av byggnadsvardet éver 100 ar vilket
ger en berdknad arlig avskrivhing om 1 126 824 kr. Avskrivningen ingar inte i underlaget for
arsavgifterna.

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamférelse med liknande moderna
bostadsrattsforeningars drift/underhallskostnader. Foéreningens kostnader dr budgeterade till ca
88 kr/m?/ar, se nedanstaende tabell. Eftersom fastigheten ar nybyggd utgar ingen fastighetsavgift
ar 1-15.

Avsattningar till fonder

Arliga avsattningar till den yttre underhallsfonden skall goras enligt féreningens stadgar och
beslutas pa foreningens ordinarie stamma.

Kostnadsslag

(kr) (kr/m2)
Kapitalkostnader enl ovan 1 540 049 kr 394 kr
Drift/underhallskostnader: (kr) (kr/m2)
Lépande underhall 75 000 kr 19 kr
Ekonomisk forvaltning/revision/styrelsearvode 67 500 kr 17 kr
Fastighetsskotsel 20 000 kr 5 kr
Forsakring 45 000 kr 12 kr
Vattenforbrukning 117 000 kr 30 kr
Oférutsett 20 000 kr 5 kr
Summa 344 500 kr 88 kr
Kommunal Fastighetsavgift 0 kr 0 kr
Yttre fond 175 000 kr 45 kr
Totalt 2 059 549 kr 527 kr
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6. Berakning av foreningens arliga intakter

| enlighet med vad som féreskrives i foéreningens stadgar skall foreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsldagenheterna i forhallande till ldgenheternas andelstal. |
arsavgiften ingdende konsumtionsavgifter skall berdknas efter lagenheternas andelstal. Resultatet
redovisas i nedanstaende tabell.

Kostnadsslag

(kr)
Arsavgifter 1897 549 kr
Hyresintakter, 15 p-platser a 250kr/man* 45 000 kr
Debitering individuell matning (VA) 117 000 kr
Totalt 2 059 549 kr

Varje lagenhet forfogar 6ver en parkeringsyta i anslutning till lagenheten vilken ingar i avgiften. Utdver den enskilda
parkeringsytan finns 21 parkeringsplatser inom fastigheten. 15 av dessa kommer att hyras ut och resterande 6
parkeringsplatser kommer att vara gastparkering.
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7. Redovisning av lagenheterna

De i bostadsrattsforeningen ingaende lagenheterna presenteras nedan.

Nr Van Antal Typ Area And.tal** Insats Arsavg* Arsavg
plan rum ca

(m2) (%) (kr) (kr) (kr/man)
1-1001 1 4 rok 116 2,94% 2 630000 55 810 4 651
1-1002 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1003 1 4 rok 116 2,94% 2 480000 55 810 4 651
1-1004 1 4 rok 116 2,94% 2 555000 55 810 4 651
1-1005 1 4 rok 116 2,94% 2 630000 55 810 4651
1-1006 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4 651
1-1007 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1008 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1009 1 4 rok 116 2,94% 2480 000 55 810 4 651
1-1010 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1011 1 4 rok 116 2,94% 2 555 000 55 810 4 651
1-1012 1 4 rok 116 2,94% 2 630000 55 810 4 651
1-1013 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1014 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4 651
1-1015 1 4 rok 116 2,94% 2480 000 55 810 4 651
1-1016 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1017 1 4 rok 116 2,94% 2 480 000 55 810 4651
1-1018 1 4 rok 116 2,94% 2 630000 55 810 4 651
1-1019 1 4 rok 116 2,94% 2 405 000 55 810 4651
1-1020 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4651
1-1021 1 4 rok 116 2,94% 2240 000 55 810 4 651
1-1022 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4651
1-1023 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4 651
1-1024 1 4 rok 116 2,94% 2 405 000 55 810 4 651
1-1025 1 4 rok 116 2,94% 2305 000 55 810 4651
1-1026 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4 651
1-1027 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4651
1-1028 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4 651
1-1029 1 4 rok 116 2,94% 2 405 000 55 810 4 651
1-1030 1 4 rok 116 2,94% 2305 000 55 810 4651
1-1031 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4 651
1-1032 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4 651
1-1033 1 4 rok 116 2,94% 2240000 55 810 4651
1-1034 1 4 rok 116 2,94% 2 405 000 55 810 4651
Totalt Igh 3944 100 % 82 020 000 1897 540 158 134

*| avgiften ingar ej hushallsel, uppvarmning, VA och sophantering. Kostnad per hus for hushallsel beréknas till ca 4 800
kr/ ar, kostnad for uppvarmning beraknas till ca 8 700 kr/ar, kostnad for sophamtning beréknas till ca 1 500 kr/ar och
kostnad for vatten och avlopp berédknas till ca 3 450 kr/ar. Kostnaden varierar beroende pa nyttjande och férbrukning.
**Andelstalen avrunda till tva decimaler vilket ger en differens om 0,04% pa totalt andelstal vilket dven ger
avrundningseffekter pa arsavgifter.
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8. Nyckeltal

Nedan anges féreningens nyckeltal.

Nyckeltal

(kr/m2)
Insatser 20977 kr
Belaning i forening 11211 kr
Driftskostnader inkl underhall, administration och avsattning 132 kr
Total forvarvskostnad av foreningens fastighet 32 107 kr
Genomesnittlig arsavgift 485 kr
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9. Ekonomisk prognos

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11, avseende bostadsrattsféreningens beddomda
intdkter, utgifter och likviditet. Vidare redovisas aven en resultatprognos inklusive avskrivningar

och avsattning till yttre fond.

Likviditetsprognos

Ar 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029
Beddmd snittranta 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Bedomd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intakter

Arsavgifter 1897 549 1935500 1974210 2013694 2053 968 2 095 047 2313102
Ovriga intdkter 162 000 165 240 168 545 171916 175354 178 861 197 477
Summa 2 059 549 2058939 2058536 2058346 2058371 2058617 2063 313
Drift/underhall

Drift/uh 344 500 351390 358418 365 586 372 898 380 356 419 944
Samfillighet/GA 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa 344 500 351390 358418 365 586 372 898 380 356 419 944
Finansiella utgifter

Lanerantor 1100035 1089 035 1078034 1067034 1056 034 1045033 990 032
Amorteringar 440014 440014 440014 440014 440014 440014 440014
Summa 1540049 1529049 1518 048 1507 048 1496 048 1485047 1430046
Ingdende kassa 100 000

Avséttning till fond 175 000 178 500 182 070 185711 189 426 193214 213324
Likviditet 275000 453 500 635570 821281 1010 707 1203921 2229525
Resultatprognos

Rorelseintakter 2 059 549 2058939 2058536 2058346 2058371 2058617 2063 313
Rorelsekostnader 344 500 351390 358418 365 586 372 898 380 356 419 944
Avskrivningar 1126 824 1126 824 1126824 1126824 1126 824 1126 824 1126824
Réntekostnader 1100035 1089 035 1078034 1067034 1056 034 1045033 990 032
Resultat -511 810 -508 310 -504 740 -501 099 -497 384 -493 596 -473 486
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10. Kanslighetsanalys

Nedan visas hur foéreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsarea
paverkas av en okad inflationstakt. En oOkad inflationstakt paverkar priméart drift och
underhallskostnader och hyresintakter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de
narmaste 6 aren samt ar 11 vid en inflationstakt pa 3 procent.

Kianslighetsanalys Inflation (kr/m2) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029
Inflation + 1% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Utgifter och avsattning 133 137 141 145 150 154 179
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 394 391 388 385 383 380 366
Ovriga intakter 41 43 44 45 47 48 56
Avgift med inflation +1% 485 485 485 485 486 486 489
Avgift enlig prognos 485 495 505 515 525 536 592

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsarea
paverkas av en 6kad rénta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 aren
samt ar 11 vid en 6kad ranta om 1 procent.

Kianslighetsanalys lanerédnta (kr/m2) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029
Lanerdnta + 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1%
Utgifter och avsattning 133 136 138 141 144 147 162
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 506 502 499 495 491 487 467
Ovriga intékter 41 42 43 44 45 46 51
Avgift lanerdnta +1% 598 596 594 592 590 588 578
Avgift enligt prognos 485 495 505 515 525 536 592
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11. Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av foreningens
verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Foreningens I6pande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till foreningen.

Arsavgiften fordelas pa bostadsrattshavarna i forhallande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som

galler vid foreningens uppldsning eller likvidation.

4. Deidenna kostnadskalkyl limnade uppgifter angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader, areauppgifter och intakter mm hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylens
upprattande kdnda forutsattningar. Angivna ytuppgifter for lagenheter ar cirka-uppgifter
baserade pa av arkitekten angiven information.

5. Det rekommenderas att bostadsrattshavarna tecknar och vidmakthaller hemférsakring och
dartill sa kallad tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang for hushallsel och sophantering.
Vatten och avlopp debiteras separat.

7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

Goteborg 2017-06-15

Eva Eklund, styrelseledamot Annelie Engstrom, styrelseledamot

Catrine Levenholt, styrelseledamot

Bilagor
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