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BILAGOR: INTYG ENLIGT 5 KAP 3 § BOSTADSRATTSLAGEN



KOSTNADSKALKYL
BRF YLLET

1 ALLMANT

Brf Yllet med org.nr. 769634-7009 har registrerats hos Bolagsverket 2017-05-03. Bo-
stadsrattsforeningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Fastighetsdgaren har for avsikt att dela upp Norrkdping Kroken 9 i tva enheter varav en
del ska besa av nybyggda bostadsratter och en del av nybyggda bostads- och
lokalhyresratter. Den blivande hyresfastigheten kommer ha ett tredimensionellt
fastighetsutrymme innehallande kommersiella lokaler — vilken kommer att urholka den
blivande bostadsrattsfastigheten.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Berakningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens upprattande kdnda forhallanden.

Efter fastighetsforvarvet kommer bostadsrattsforeningen att vara bestallare av
entreprenaden (totalentreprenad) for uppforande av byggnaderna. Fardigstallande
berdknas ske varen 2019. Upplatelse av bostadsratter och inflyttning avses ske efter
att en ekonomisk plan har upprattats.

Bostadsrattsforeningen avser att inga forhandsavtal om att i framtiden upplata

lagenheter med bostadsratt. Eventuella forskott far endast tas ut efter godkdnnande
fran Bolagsverket, sedan betryggande sdkerhet har stallts till Bolagsverket.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Kroken 9, del av
Kommun Norrkoping
Forsamling Norrkopings Matteus
Adress/beldgenhet Garvaregatan 4-6
Agarstatus Aganderatt

Planférhallanden Detaljplan (stadsplan) faststalld 2016-08-29



3D fastighet

Forsakring

Fastighetsagaren har for avsikt att dela upp
Norrkdping Kroken 9 i tva delar.

Foljande gemensamhetsanlaggningar bedéms
behdva tillskapas:

- Anlaggningar for avledning av spillvatten.

- Anlaggningar for avledning av dagvatten.

- Markvdarmeanlaggningar.

- El-tekniska anlaggning for forsérjning av
gemensamma utrymmen.

- Tegelskorsten med tillhérande
ventilationsanlaggningar.

- Sopsugsanlaggning

- Passersystem

- Innergard

- Fasad/grund

Darutover kommer beddéms féljande servitut
behdva bildas; Vattenforsorjning,
spillvattenavledning, dagvattenavledning,
varmeforsorjning, el-forsorjning, tele- och
bredbandsférsorjning, ventilation,
avfallshantering, tilltrdde trapphus TR1 och Tr2,
cykel, barnvagns- och lagenhetsforrad, tilltrade
for underhall

Fastigheten kommer att bli forsakrad till
fullvarde.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsakring med ett sa kallat
bostadsrattstillagg.

3 BYGGNADSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

3.1 Byggnadsbeskrivning
Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area

Bostadslagenheter

2017-2019
Flerbostadshus.
4313,6 m2.

53 lagenheter om sammanlagt 4 313,6 m2.



Parkering

Bilpool

Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem

Ventilation
Hiss
Grundlaggning
Stomme
Bjalklag

Yttertak

Fasader

Fonster

Trapphus, entré

Tvattstuga

Sophantering

Ovrigt

Foreningen kommer blockhyra 42 st platser av
parkeringsbolaget. Féreningens medlemmar
kommer kunna hyra parkeringsplats.

Foreningen kommer vara knuten till bilpool.
Trapphus

Fjarrvarme

Till och franluft med atervinning

Hiss med standardinredning

Befintlig grundlaggning

Befintlig betong och tegel

Befintligt av betong

Inredd med vind och takbeklddnad av bandtackt
plat

Befintligt tegel

Fonster och fonsterdorrar i tra och aluminium. 3-
glas. Fasta resp 6ppningsbara

Klinker, malade vaggar och tak. Sdkerhetsdorrar
med overljus

Ingen gemensam tvattstuga. Samtliga lagenheter
har tvattmaskin och torktumlare

Miljorum

Oppet Fibernat, bredbandsTV



3.2 Generell beskrivning av lagenheter
Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt

Vardagsrum Ekparkett Malas (gips Malas -
alt tegel) (betong)

Badrum/Tva Klinker Kakel Malas Tvattmaskin
tt och
torktumare
Kok Ekparkett Malas (gips Malas -
alt tegel) (betong)
Sovrum Ekparkett Malas (gips Malas -

alt tegel) (betong)
Kladkammar Ekparkett Malas (gips Malas -
e/Foérrad alt tegel) (betong)

4 TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet for ar 2017 ar beraknat till 65 800 000 kr. Typkod ar 320
(Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader). Taxeringsvardet ar beraknat enligt den
forenklade fastighetstaxeringen 2016. Enligt gallande regelverk ligger taxeringsvardet
fast i tre ar och justeras nasta gang vid den allmanna fastighetstaxeringen ar 2021.

5 FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Totalt inkdpspris mark, entreprenadkostnader,

byggherreomkostnader pantbrev installation fiber m.m. 222 950 000 51 685
Ingdende saldo 200 000
Anskaffningskostnad 223150 000 51732

6 FINANSIERING

Belopp Bindningstid Ranta Amortering Kapital- Rdnta efter

kr ar %! kr kr kostn kr  I6ptid %
Bottenlan 1 19 000 000 cabar 2,12 402 895 190000 592 895 2,12
Bottenlan 2 20 000 000 ca3ar 1,86 372000 200000 572000 1,86
Bottenlan 3 20 000 000 ca2ar 1,77 354 000 200000 554 000 1,77
Summa ldnar1 59 000 000 Snittrdnta: 1,91 1128 895 590000 1718895 1,91
Insatser 164 150 000

Summa finansiering ar 1 223 150 000

Amorteringen bygger pa 100-arig rak amorteringsplan vilket innebar att amorteringen

ar lika stor under hela perioden. Om amorteringsperioden foljs ar lanet slutamorterat
om 100 ar.

1 Ranta enligt offert frdn SHB per 2 juni med péslag om 0,75%



7 FORENINGENS KOSTNADER

7.1 Drift- och underhallskostnader

kr kr/m?2
Vatten? 160 000 37
Varme3 560 000 130
EI* 110000 26
Renhallning® 100 658 23
Styrelse/revision 50 000 12
Ekonomisk forvaltning 80 000 19
Trappstadning® 65 000 15
Fast skotsel 100 000 23
Forsakring? 74 400 17
Atervinning 12 000 3
Bilpool?® 61 692 14
Lopande underhall, 6vrigt 100 000 23
Summa driftkostnad ar 1 1473750 342
Avséattning yttre underhall 197 400 46
Arlig hajning av driftkostnad, % 2,00 %

Bedomningen av de l6pande driftkostnaderna bygger pa den normala kostnadsbilden
for likvardiga fastigheter. Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller
lagre an det berdknade vardet. Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med
den bedomda inflationen.

7.2 Fastighetsskatt/avgift

Nybyggda bostdder ar befriade fran avgift i 15 ar. Féreningen kommer att betala
kommunal fastighetsavgift fran 2034.

7.3 Avskrivningar

Avskrivningsunderlag 186 356 383
Avskrivning per ar 1863 564

Foreningen ska enligt lag gora bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnaden.
Avskrivningar paverkar foéreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet.
Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar.

2 Bedémd kostnad. Ligenheterna férberedda for individuell matning.
3 Bedémd kostnad.

4 Beddmd kostnad. Ligenheterna férberedda for individuell méatning.
5> Enligt uppgift frdn Norrkdping Vatten och avlopp.

8 Enligt offert

7 Enligt offert

897 kr/lgh/ménad



8 FORENINGENS INTAKTER

kr kr/m?2
Arsavgift bostader 3312845 768
Ranteintakter -
Totala intdkter ar 1 3312845
Arlig hojning av avgifter (snitt), % 2,00 %
Arlig hojning av hyror (snitt), % 0,00 %

Arsavgiften antas 6ka med i genomsnitt 2 % per ar.

Arsavgifterna ar anpassade for att tiacka foreningens I6pande utbetalningar for drift,
l[anerantor, amorteringar och avsattningar till underhallsfonden.

9 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad 51732
Belaning ar 1 13678
Insatser 38 054
Driftskostnader ar 1 342
Avsattning underhallsfond ar 1 46
Arsavgift ar 1 768

10 EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

| foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Foreningen kommer enligt prognosen att redovisa ett bokféringsmassigt underskott
som beror pa att avskrivningarna éverstiger summan av de arliga amorteringarna pa
foreningens Ian och de arliga avsattningarna till underhallsfonden. Detta underskott
paverkar inte foreningens likviditet eftersom avskrivningarna ar en bokféringspost som
inte motsvaras av nagon utbetalning.

Déarutover redovisas en kdnslighetsanalys utvisande férandringar i arsavgiftsuttagen
vid en antagen inflationsutveckling pa 3,0% istéallet for 2,0% respektive en antagen
rantedkning om 1,0%. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behover vara for att
kassaflodet ska bli minst 0 kr varje ar i kalkylen.



10.1 Ekonomisk prognos

2027

Réanta 1128895 1117606 1106317 1095028 1083739 1072450 1016 006
Rénta % 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91% 1,91%
Avskrivningar 1863564 1863564 1863564 1863564 1863564 1863564 1863 564
Driftskostnader 1473750 1503225 1533290 1563955 1595235 1627139 1796 493
Summa kostnader 4466209 4484395 4503171 4522547 4542538 4563153 4676 063
Arsavgift/m? (bostader) 768 783 799 815 831 848 936
Arsavgifter bostader 3312845 3379102 3446684 3515617 3585930 3657648 4038 339
Summa intdkter 3312845 3379102 3446684 3515617 3585930 3657648 4038 339
Arets Resultat -1153364 -1105293 -1056487 -1006 930 -956 608 -905 505 -637 723
Kassaflodeskalkyl

Arets resultat enligt ovan -1153364 -1105293 -1056487 -1006 930 -956 608 -905 505 -637 723
Aterforing avskrivningar 1863564 1863564 1863564 1863564 1863564 1863564 1863 564
Amorteringar -590000 -590000 -590000 -590 000 -590 000 -590 000 -590 000
Betalnetto fore avsattning

till underhalisfond 120 200 168 271 217077 266 634 316956 368 059 635 841
Avsattning till yttre underhall -197 400 -201 348 -205375 -209 482 -213 672 -217 946 -240 629
Betalnetto efter avsattn.

till underhalisfond -77 200 -33077 11702 57 151 103284 150113 395211
Ingaende saldo kassa 200 000

Ackumulerat saldo kassa 320 200 488 470 705547 972181 1289137 1657 196 4292 467
Ackumulerad avsattning till underhall 197 400 398 748 604123 813605 1027278 1245223 2 402 104

10.2Kéanslighetsanalys
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan.

2019 2020 2021 2022 | 2027

Huvudalternativ enligt ekonomisk prognos

Ranta % 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 3390045 3412179 3434982 3458466 3482646 3507535 3643128
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 786 791 796 802 807 813 845
Arsavgiftenligt prognos kr/m? 768 783 799 815 831 848 936

Huvudalternativ men lanerénta + 1,00%

Réanta % 1,9% 1,9% 2,3% 2,6% 2,6% 2,9% 2,9%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 3388045 3410179 3628982 3844466 3864646 4066035 4172128
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 785 791 841 891 896 943 967
Andring nédvandig niva pa arsavgift 2,3% 0,9% 5,3% 9,4% 7,8% 11,2% 3,3%

Huvudalternativ men inflation + 1,00%

Ranta % 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9%
Nettoutbetalningar och fondavsattning 3390045 3432957 3477701 3524342 3572948 3623589 3909 988
Nettoutbetalningar och fondavsattning kr/m? 786 796 806 817 828 840 906

Andring nédvandig niva pa arsavgift 2,3% 1,6% 0,9% 0,2% -0,4% -0,9% -3,2%




11 LAGENHETSREDOVISNING

Insats Insats Avgift
kr kr/m2 kr/man
1-1001 van0 3 rok 84,3 2 700 000 32028 5357 763
1-1002 van0 4 rok 111,8 3900 000 34 884 6613 710
1-1003 van0 3 rok 86 3750000 43 605 5424 757
1-1004 van0 2 rok 53,4 2250000 42 135 3925 882
1-1005 van 0 2 rok 53,7 2 250 000 41 899 3937 880
1-1006 van 0 3 rok 81,4 2 750 000 33784 5241 773
1-1007 van0 2 rok 56,3 1800 000 31972 4040 861
1-1101 van 1l 3 rok 84,2 2 750000 32660 5353 763
1-1102 van 1l 4 rok 111,8 4 000 000 35778 6613 710
1-1103 van 1l 3 rok 86,1 3850 000 44715 5428 757
1-1104 van 1l 2 rok 52,1 2 350 000 45106 3873 892
1-1105 van 1l 2 rok 52,4 2 350 000 44 847 3 885 890
1-1106 van 1 3 rok 79,5 2950000 37 107 5165 780
1-1107 van 1 2 rok 54,7 1900 000 34735 3977 872
1-1201 van 2 3 rok 85,4 2 800 000 32787 5400 759
1-1202 van 2 4 rok 113,8 4100 000 36 028 6693 706
1-1203 van 2 3 rok 87,4 3950 000 45195 5480 752
1-1204 van 2 2 rok 52,4 2 450 000 46 756 3 885 890
1-1205 van 2 2 rok 52,7 2 450 000 46 490 3897 887
1-1206 van 2 3 rok 80,4 3150 000 39179 5201 776
1-1207 van 2 2 rok 55,8 2 000 000 35842 4020 865
1-1301 van 3 3 rok 88,5 3100 000 35028 5524 749
1-1302 van 3 5 rok 134,7 4 500 000 33408 7 646 681
1-1303 van 3 3 rok 84,7 3750000 44 274 5373 761
1-1304 van 3 4 rok 108 3850 000 35648 6461 718
2-1001 van0 2 rok 59,7 1950 000 32663 4176 839
2-1002 van0 2 rok 54,2 2 250 000 41513 3957 876
2-1003 van0 3 rok 90 3750 000 41 667 5584 745
2-1004 van 0 4 rok 106 3850000 36321 6382 722
2-1005 van 0 3 rok 86,9 3050000 35098 5460 754
2-1006 van0 3 rok 86,6 2 850000 32910 5448 755
2-1007 van0 3 rok 92,2 2 800 000 30369 5672 738
2-1101 van 1 2 rok 58,3 2 050 000 35163 4120 848
2-1102 van 1 2 rok 52,9 2 350 000 44 423 3905 886
2-1103 van 1 3 rok 88,6 3850 000 43 454 5528 749
2-1104 van 1 4 rok 105,3 3950 000 37512 6354 724
2-1105 van 1 3 rok 86 3150000 36 628 5424 757
2-1106 van 1 3 rok 86,4 2950000 34 144 5440 756
2-1107 van 1 3 rok 90,9 2900 000 31903 5620 742
2-1201 van 2 2 rok 59 2 150000 36 441 4148 844
2-1202 van 2 2 rok 53,3 2 450 000 45 966 3921 883
2-1203 van 2 3 rok 89 3950 000 44 382 5544 748
2-1204 van 2 4 rok 105,7 4 050 000 38316 6370 723
2-1205 van 2 3 rok 86 3250 000 37791 5424 757
2-1206 van 2 3 rok 86,7 3050000 35179 5452 755
2-1207 van 2 3 rok 91,3 3000 000 32859 5636 741
2-1301 van 3 4 rok 102,3 3950000 38612 6234 731

2-1302 van 3 3 rok 88,6 3750 000 42 325 5528 749



Avgift

kr/man
2-1303 van 3 4 rok 114,5 4 550 000 39738 6721 704
2-1304 van 3 2 rok 50,4 2 550 000 50 595 3 805 906
2-1305 van 3 2 rok 71,9 3 050 000 42 420 4663 778
2-1306 van 3 3 rok 87,3 3 500 000 40092 5476 753
2-1307 van 3 3 rok 92,1 3550 000 38 545 5668 738
Totalt 4313,6 164 150 000 38 054 276 071 768




12 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR
BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET

A. Insats faststalles av styrelsen.

FOr bostadsratt i foreningens hus erldaggs dessutom en av styrelsen faststalld
arsavgift som skall tacka vad som beldper pa lagenheten av féreningens
I6pande utgifter samt dess avsattning till fond. Som grund for foérdelningen av
arsavgifterna skall galla lagenheternas andelstal.

C. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften
far uppga till hogst 2,5 %, pantsattningsavgiften till hogst 1 % och avgiften for
andrahandsupplatelse till hogst 10 % av prisbasbeloppet.

D. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad halla lagenhetens inre i
gott skick. Vad géller installationer m.m. hanvisas till vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel.
F. Inom foreningen skall bildas foljande fonder:

e Fond for yttre underhall

G. | kostnadskalkylen redovisade boareor baseras bl a pa ritningar. Eventuella
avvikelser fran den sanna boarean enl Svensk Standard skall ej foranleda
andringar i insatser eller andelstal.

H. De lamnade uppgifterna i denna kostnadskalkyl angaende fastighetens utféran-
de, berdaknade kostnader och intdakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for
kostnadskalkylens upprattande kdnda forutsattningar.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
foreningens upplosning eller likvidation.

Norrkdping den

Gunnar Boquist Patrik Hall

Hans Peter Karlstrom Lars-Eric Lofgren

Eva Schlyter



