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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Verktygsladan som registrerats hos Bolagsverket 2017-05-23
har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till fSreningen hus om marken
skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.

For att kunna teckna férhandsavtal i enlighet med bostadsrattslagen 5 kap 3§

upprattade styrelsen i december en kostnadskalkyl fér féreningens framtida verksamhet,
vilken kommer att granskas enligt bostadsrattslagen. Tillstand att ta emot férskott kommer
att sékas hos Bolagsverket.

Bostadsrattsféreningen avser att uppfora 23 st lagenheter inom fastigheten Fanna 32:30
i Enk6pings kommun Till varje bostad hor férrad samt biluppstéaliningsplats.

Foreningen kommer att tillhéra en samfallighetsférening fér skotsel av
gemensam gata; Bil-Oskars gata.

Foreningen beraknar att paborja byggnadsarbetena under tredje kvartalet 2018. Detta sker under
férutsattning att erforderliga myndighetsbeslut som exempelvis bygglov beviljas samt att
féreningen tecknat férhandsavtal for tillrackligt antal bostadsratter.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske med bérjan andra kvartalet 2019 infor den
planerade inflyttningen med bérjan tredje kvartalet 2019

I kalkylen redovisas berakningar for féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader
som grundar sig pa férhallanden som gallde januari 2018.

Enligt anbud genomférs byggnadsprojektet som totalentreprenad av Gétenehus AB.

Sakerhet for entreprenorens forpliktelser samt sakerhet for féreningens skyldighet
att aterbetala forskott till bostadsrattshavare, som omn&mns i 5 kap 5§ bostadsratts-
lagen, lamnas genom férskottsgaranti utstalld av Gar-Bo Férsakring AB.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Bygglov av fastigheten har erhallits 2017-12-13.

Fastighetsbeteckning: Fanna 32:30

Adress: Gjutaregatan, Bil-Oskars gata
Tomtens area: 4 474 m2

Boarea, BOA, (uppmétt pa ritning) 2967 m2

Byggnadernas utformning; 23 stycken lagenheter i tva huslangor

Samtliga lagenheter bestar av 5.r.0.k

Fastigheten innehas med dganderitt.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Projektet avser nybyggnad av 23 stycken bostadsréttsiagenheter i Enkdpings kommun.
Lagenheterna &r placerade sa att &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Lagenheterna grundlaggs pa platta pa mark. Hela stommen &r uppbyggd av tra.
Yitervaggarna isoleras med mineralull och har ventilerad fasad av puts med inslag av tr& vid entré.
Taken &r belagda med plat typ Planja Trend.

Uppvarmning sker med vattenburen elvarme. Elpanna (franluftsvarmepump), golvvarme pa
bottenplan och radiatorer pa éverplan.

Bostaderna har separat métning av el med egen métare.
Foreningen har gemensam vattenmétare och debiterar bostadsratterna efter forbrukning.
Gemensam sophamtning.



C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Totalentreprenad fran Gétenehus AB 78 200 000
Markférvarvy 18 400 000
Likviditetsreserv 100 000

SUMMA 96 700 000

Fastigheten &r brandférsakrad hos Lansforsakringar och brandférsakringsvardet ar beraknat till
fullvarde.
Taxeringsvérde inklusive nybyggnad har &nnu ej faststélits.

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Specifikation dver I&n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berakning av
arliga kostnader.

Avskrivning 1 % av byggkostnaden (78 200 000,-)
Amortering med 1% per ar i rak amortering.

Lan Belopp Bind- Ranta Rante- Amorte- Kapital-
ningstid kostnad ring utgift
kr % kr kr kr

Lan 1 10 000 000 2ar 2,20% 220000 100 000 320 000
Lan 2 10 000 000 3ar 2,40% 240 000 100 000 340000
Lan 3 9 080 000 5ar 2,60% 236 080 90 800 326 880
Summa lan 29 080 000 696 080 290 800 986 880
Insatser 67 620 000

Summa finansiering 96 700 000

Belaningsgrad %: 30,1
Shnittranta %: 2,39 Summa kapitalutgifter kr 986 880

Pantbrev i fastigheten ligger som sikerhet fér bottenlanet.



Driftskostnader ( inkl. moms i fsrekommande fall )

Administration 2000
Revisionsarvode 13 000
Styrelsearvode 10 000
Férsakringar 27 000
Fastighetsférvaltning, ekonomisk 39 000
Kostnader skétsel grasmatta 5000
Uppvarmning Avilar bostadsrattsinnehavarenhavaren 0
Vattenavgifter Debiteras bostadsrittsinnehavaren 86 000
Sophdmitning 42 000
Gemensamhetsavgifter/gata 10 000
Kabel-TV, bredband Avilar bostadsrattsinnehavarenhavaren 0

Summa 234 000

Foéreningens driftskostnader ar 1 4r beraknade efter kostnadslage i januari 2018.

Varje bostadsrattsinnehavare:

- Har eget abonnemang avseende férbrukning av el och varme.

- Har egen undermatare avseende férbrukning av vatten. Férbrukningen lases av
bostadsréttsféreningen och debiteras dérifran.

- Har eget abonnemang avseende data, tele och TV. Fiber &r indragen till varje bostadsratt.

Avsiéttning fér underhall

Avsiéttningar i enlighet med féreningens stadgar. 148 350
( 50 kr per kvm bostadsyta )

Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift 0
( Féreningen &r befriad fran kommunal fastighetsavagift i femton ar fran faststallt vardedr )
Ar 16 blir fastighetsavgiften cirka 225 000.

Da ingen avsattning till inre underhall sker skall bostadsrattshavare pa egen
bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande utrymme
i gott skick. Det gélier dven egen brukslott utomhus.

Summa utgifter och avsattningar 1369 230



E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som féreskrivs i fdreningens stadgar skall féreningens Iépande utgifter
och avséttningar téckas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas insatser.
Insatserna avser att motsvara bostadsrattens relativa bruksvarde. Vid berskning harav
har, férutom ytinnehéilet, hansyn &ven tagits till variation i standard och utrustning.

Arsavgifter 1283 250
Debitering av vattenférbrukning 86 000
Summa beraknade arliga intakter kronor 1369 250

Nyckeltal: Kronor per kvadratmeter bostadsyta (BOA)

Anskaffningskostnad 26 357
Insats 22 791
Belaning (slutfinansiering) ar 1 9 801
Arsavgift i snitt 433
Foéreningens driftkostnad ar 1 50
Individuell férbrukningsavgift per kvm BOA 198
Avsittning till underhallsfond+avskrivning per kvm BOA 314
Kassafléde per kvm BOA 50

Amortering + avséattning till underhallsfond 148



| féljande tabell Iamnas specifikation ver samtliga lagenheters huvuddata sasom
insatser, andelstal, arsavgifter, upplatelseavgifter, etc.

Tabell
Lgh Lgh Lagenhets- Uteplats Andelstal Insats Arsavgift Manadsavgift Preliminar
nr area beskrivning avgift vatten
antal rok % Kr Kr Kr Kr/man
1 129 5r.o.k U 43 2940 000 55 793 4649 312
2 129 5r.o.k U 43 2 940 000 55 793 4 649 312
3 129 5r.o.k U 43 2 940 000 55793 4 649 312
4 129 5rok U 43 2940 000 55 793 4649 312
5 129 5r.o.k U 43 2940 000 55793 4 649 312
6 129 5rok U 43 2 940 000 55 793 4 649 312
7 129 S5rok U 4,3 2 940 000 55793 4 649 312
8 129 S5rok U 43 2 940 000 55 793 4649 312
9 129 5rok U 43 2 940 000 55 793 4 649 312
10 129 5rok U 43 2940 000 55 793 4 649 312
11 129 5rok U 43 2 940 000 55 793 4 649 312
12 129 5rok U 43 2 940000 55 793 4 649 312
13 129 5rok U 43 2940 000 55 793 4 649 312
14 129 5r.o.k U 4,3 2940 000 55 793 4 649 312
15 129 5r.ok ) 4,3 2 940 000 55793 4 649 312
16 129 5rok U 43 2 940 000 55 793 4 649 312
17 129 5rok U 43 2940 000 55 793 4 649 312
18 129 5r.o.k u 43 2 940 000 55 793 4 649 312
19 129 5r.o.k U 43 2 940 000 55793 4 649 312
20 129 5r.ok U 43 2 940 000 565 793 4 649 312
21 129 S5rok U 43 2 940 000 55 793 4 649 312
22 129 5rok U 43 2940 000 55793 4 649 312
23 129 5r.0.k U 4,3 2 940 000 55 793 4 649 312
S:a: 2 967 100 67 620 000 1283 250
Per Igh/ar: 3744

Kostnad for bostadsrattsinnehavarens: TV-bredband, tele, vatten och elférbrukning ingar inte i arsavgiften.
Vattenavgiften redovisas som preliminar berakning i tabellen ovan.

Kostnaden for kall- och varmvatten &r uppskattad utifrdn antaganden om forbrukning och taxa. Preliminar avgift
for vattenférbrukning debiteras av féreningen och avraknas darefter efter verklig férbrukning.

Kostnaden varierar for olika hushall beroende pa antalet boende och aven efter olika

konsumtionsmonster.
Bredband 100 Mbit och TV 6 960 kr/ar 580 kr/man
Berdknad kostnad: 15 000 kwh * 98,5 ére 14 775 kr/ar 1 231 kr/man

Summa: 21 735 krfar 1 811 kr/man




F. EKONOMISK PROGNOS (tusental kronor)
1) Likviditetsprognos

Inbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar11 Ar16
Arsavgifter 1283 1 309 1335 1362 1389 1417 1 564 1727
Vattenavgifter 86 88 89 N 93 95 85 116
S:a inbetalningar: 1369 1397 1425 1453 1482 1512 1649 1843
Utbetalningar

Laner&ntor 696 689 682 675 668 661 626 592
Amortering 291 291 291 291 291 291 291 291
Driftskostnad 148 151 154 157 160 163 180 199
Kostnad for vatten 86 71 73 74 76 77 85 116
S:a utbetalningar: 1221 1202 1200 1197 1195 1193 1183 1198
Arets nettodverskott: 148 194 225 256 287 319 467 645
Ingdende balans: 100

Kassa behalining: 2438 443 668 923 1210 1529 1996 2641
Avsattning till under-

hallsfond: 148 151 154 157 161 164 181 200
Ack underhailsfond 148 300 454 611 772 936 1805 2765
2) Resultatprognos

Intékter Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar11 Ar 16
Arsavgifter 1283 1309 1335 1362 1389 1417 1 564 1727
Vattenavgifter 86 88 89 91 93 95 85 116
S:a intédkter: 1369 1397 1425 1453 1482 1512 1649 1843
Kostnader

Raéntor 696 689 682 675 668 661 626 592
Vattenavgifter 86 88 89 91 93 95 85 116
Driftskostnader 148 151 154 157 160 164 180 199
Avs. underhallsfond 148 151 154 157 161 164 181 200
Avskrivning byggnader 782 782 782 782 782 782 782 782
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 225
S:a kostnader: 1860 1 861 1862 1863 1864 1 866 1854 2114
Bokféringsmassigt

resultat: -491 -464 -437 -410 -382 -354 -205 -271
Ackumulerat bok-

féringsmassigt resultat -491 -955 -1 393 -1 803 -2 185 -2 539 -3 867 -4 644

Foérklaringar:

Laneréntor: Snittrantan pa féreningens lan under prognostiden r: 2,39%

Amortering: Féreningen har rak amortering pa foreningens Ian med 1%. Amorteringen &r endast
intressant for kassaflédet.

Avséttning:  Avsattningen till underhalisfond har beraknats 6ka med inflationstakten 2% per ar. Minsta
avsattning enligt stadgarna &r 30:-/kvm, finns utrymme kan stérre avsattningar goras.
Idag gérs avsattning med 50:-/kvm.

Driftskostnad och arsavgift berdknas 6ka med 2% per ar vilket &r Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

I likviditetsprognosen forutsatts att underhallsfonden inte kommer att anvandas under prognostiden.

Enligt dagens redovisningsregler méste avskrivningar ske enligt rak plan. Detta innebér att avskrivningar
kan resultera i ett bokféringsmassigt underskott. Detta paverkar inte féreningens kassabehallning.

Avskrivningar har beréknats pa entreprenadkostnaden exklusive kostnaden fér féreningens
markférvarv. Den berdknande avskrivningstiden &r 100 &r.

Det &r styrelsens ansvar att bedéma att nivan pa avskrivningar och avséttningen till framtida underhaill
gors pa ett sddant satt att féreningen péa sikt ar ekonomisk hallbar.



G. KANSLIGHETSANALYS

Réntescenarios
Snittranta i prognosen: 2,39%
Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive

vid en procentenhet higre och l4gre ranta.
(Siffrorna &r avrundade till jimna heital)

Inflationsscenarios

Inflation i prognosen: 2%

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive
vid en procentenhet hégre och I4gre inflation.
(Siffrorna &r avrundade till jAmna heltal)

1% enhet Arsavgift 1% enhet 1% enhet Arsavgift 1% enhet
AR l&gre rénta prognos hégre rinta | ldgre inflation prognos hégre inflation
1 335 433 531 433 433 433
2 344 441 538 440 441 442
3 354 450 546 448 450 452
4 364 459 554 457 459 461
5 374 468 562 465 468 471
6 385 478 571 475 478 481
11 439 527 615 500 527 534
Exempel:

Andring av avgiften fr en lagenhet p& 129 kvm vi

Réantedkning med 1% tillkommer:
Rénteminskning med 1% avgar:

d:

12 643 kr/ar + 1 054 kronor/manad.
12 643 kr/ar - 1 054 kronor/manad.



