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1. Organisationsnummer  Féreningens namn

769635-2090 Bostadsrdttsfdreningen Klasudden

2. Kontaktperson i detta &rende Kom ihég att fylla | e-postadress och telefonnummer sa att vi enkelt kan kontakta dig.

Kontakdpersonens #dmamn och eftemamn Fératagsnamn

Kaj Enheim Enheim Konsultbyrd AB

Postadress Postnummer Postort

Rubinvigen 14 85239 Sundsvall

E-postadress Telefennummer dagtid Ev. depositionskorionr (tre siffror)
kaj@enheim. se 0703750101

3. Ansdkan géller

@ Tillstand att ta emot férskott pd insatser vid tecknande av forhandsavtal

D Tillstdnd att upplata bostadsisigenhet med bostadsritt

4. Belopp som ansdkan giller

4 155 000kr

5. Ovrigt

6. Underskrift En styrelssledamot ska skriva under anstkan. Obs! Anviind bla blackpenna.
Datum Namnteckning Namnfdrtydligande

2019-06-24 0(;/,&;-’ Leif Berglin

7. Anstkningsavgift Betala avgiften till Bankgiro 5050-0255. Nar avgiften har kommit in till oss kan vi bérja arbeta med ditt Srende
Betalt belopp Datum "' R PR L ‘

1000 190625




ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Vi, som for det syfte som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Klasudden, org nr 769633-2090,
i Nordanstigs kommun, daterad av styrelsen 2019-06-07, far ldimna féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i kostnadskalkylen, forefaller korrekta och stimmer
dverens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som é#r kiinda
for oss.

Enligt kostnadskalkylen kommer det att finnas tre hus/radhuslédngor med totalt 15 ligenheter
avsedda att upplatas med bostadsrétt.

Det &r var beddmning att husen kommer att ligga sa nira varandra att en #indamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

Gjorda berékningar, baserade pa savil kénda som preliminéra uppgifter, 4r vederhéftiga och
kostnadskalkylen framstar som héllbar. Anskaffningskostnaden avser en beréknad kostnad.

Forskott pa insatserna far inte uppbéras forréin Bolagsverket ldmnat tillstdnd hértill.

Vid granskningen har féljande handlingar och atgérder varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl daterad 2019-06-07

Stadgar antagna 2017-08-18 och registrerade av Bolagsverket 2017-08-30.
Registreringsbevis, 2019-06-14.

Beviljat bygglov, Nordanstigs Kommun 2017-05-22.

Bygglovsanstkan med handlingar, 2017-04-25, situationsplan, sektioner/fasader mm.
Laneoffert Swedbank, 2019-06-17.

Allmién fastighetsinformation Metria 2019-06-19.

Beddmning fran Fastighetsbyran Hudiksvall, prissittning och marknad, 2019-06-10.
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Jan Pettersson Anders Sjoberg -

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
Noteras att intygsgivarna omfattas av varsin ansvarsforsikring.

Sidorna tva till 4tta samt bilagorna A och B har signerats av intygsgivarna.



Kostnadskalkyl for

Bostadsrattsforeningen Klasudden

Nordanstig kommun

Organisationsnummer 769635-2090

Denna Kostnadskalkyl, har upprittats med féljande huvudrubriker:

Sid
A: Allmanna férutsittningar 2
B: Beskrivning av fastigheten 2-3
C: Berdknade kostnader fér foreningens fastighetsforvarv 4
D: Finansieringsplan 4
E: Beridknade av foreningens arliga utgifter samt kostnader
och intikter 56
F: Nyckeltal 6
G: Ligenhetsredovisning med ytor, insatser,
ars- och manadsavgifter 7
H: Sérskilda férhallanden 8
Ekonomisk prognoser: Kassafldes/likviditetsprognos Bilaga A
: Resultatprognos Bilaga A

Kinslighetsanalyser : Bilaga B



A: Allménna férutséttningar

Bostadsrattsforeningen Klasudden, Nordanstigs kommun i Gavleborgs L&n, som registrerats hos
Bolagsverket 2017-08-30 med organisationsnummer 769635-2090, har till &andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter
med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Fastighetsbeteckning ar Nordanstig As 1:24

Marken fdrvérvas genom att bostadsréttsféreningen forvarvat Nordanstig As 1:24 av Leif Berglin,
610516-7552. Képeskillingen utgér 200 000kr for fastigheten.

Pa fastigheten ska uppféras tre byggnader De tre byggnaderna ska innehalla sammanlagt femton
bostadsldgenheter med fem lagenheter i vardera.

Upplatelse av bostadsrétterna beréknas ske sa snart ekonomisk plan blivit registrerad.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap bostadsréttslagen, har styrelsen upprattat fljande
kostnadskalkyl fér féreningens framtida verksamhet.

Uppgifterna i Kostnadskalkylen grundar sig pa kostnader fér tidigare forvarv och for produktion av
nya bostadslagenheter och 6vriga kostnader i samband darmed.

Fardigstéllande av och inflyttning i férsta etappen (Hus A) beréknas ske i oktober 2019. Inflyttning
fortsétter darefter i takt med fardigstallande av Hus B och C, vilket berdknas vara slutfért senast
varen 2020.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéra férskott om

10% (4 155 000kr) av bostadsratternas sammanlagda belopp fér insatser/upplatelseavgifter, som
uppgar till totalt 41 550 000kr.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader m.m. grundar sig pa
bedémningar gjorda under 2019.

B: Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Nordanstig As 1:24 1-4
Ort: Sorfjarden, Nordanstigs kommun

Fastigheterna ingar i en gemensamhetsanlaggning (Nordanstig Gnarps Masugn ga:1) med
gemensam véghallning, Kostnaderna for det ingar i féreningens berdknade driftkostnader.

Fastighetens area:

Nordanstig As 1:24, 2643 m?
Bruksarea, bostader 1440 m?
Férrad om c:a 2-3 kvm till respektive Igh

Tax.varde mark: 1 500 tkr under byggtid

Biluppstallningsplats med eluttag fér motorvérmare, ingar till respektive l&genhet.
Béatplats ingar till respektive lagenhet. | 6vrigt hanvisas till géllande detaljplan for omradet.



Kortfattad teknisk beskrivning:

Grundlaggning:

Yttervdggar:

Bjilklag:

Yttertak:

Uteplats/altan

Innervéggar:

Fonster:
Installationer:

Ventilation

Uppvarmning:

L&genheter:
Forrad:

Underhall:

Hel kantforstyvad betongplatta pa mark (morén)

21 trépanel, spiklakt 2870, vindpapp, gips 12, 45*195 reglar/minull 195,

0,2 PE-folie, 45*45 reglar/minull/elinstallationer, inv skivbeklddnad+gips
Massivtraelement upplagt pa staende vagg och pa limtrabalkar

Obehandlad pannplat av aluzink eller falsat. Underlagstakt
skivor/raspont duk

ingar i respektive bostadsratt

Igh skiljande,2*13 gips, 45*70 regel, minull, 30 luftspalt, 45*70 regel,
minull, 2*13 gips, OSB eller liknande

3-glasfonster
Nat for el, VA, samt fibernét.
FTX-system

Vattenburen via egen Bergvarmepump. Golvvarme i bottenplan och i
dvre plan

Kék med hég standard, Badrum/toilette med kakel/klinker
kallt utrymme i separat s.k. tilloyggnad

Underhall planeras enligt kommande underhallsplan

Foreningens férvarv av mark och entreprenadkostnad fér produktion av byggnader uppgar till
43 995 000kr, finansieras via insatser/upplatelseavgifter 41 550 000kr och upplaning 2 445 000kr



C: Berdknade kostnader for foreningens fastighetsforvirv

Entreprenadkontrakt med Klasudden Fastigheter AB, 559077-3189, (inklusive entreprenad-
kostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besiktning, konsulter,

réntor, forséljningskostnad, évriga bankkostnader, Lagfarts/pantbrev

eller motsvarande, bildningskostnader, oférutsett)

Mark ingar med ett anskaffningsvérde pa 0,2 mkr

Berédknad slutlig anskaffningskostnad 43 995 000 kr

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvérde. Under entreprenadtiden,
svarar Klasudden Fastigheter AB fér erforderliga entreprenadférsakringar

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 férsta aren enligt nu géllande regler.
Fastighetsskatt till och med faststallt vardear ingar i entreprenaden.
D: Prelimindr Finansieringsplan

Bostadsréttsforeningens totala kostnad for férvérv av mark och entreprenadkostnad fér
produktion av byggnader, finansieras via insatser/upplatelseavgifter och Ian.

Finansiering Belopp

Bankfinansiering 2445 000 kr
Insatser/upplatelseavgifter 41 550 000 kr
Summa 43 995 000 kr



E: Berdknade av foreningens arliga utgifter samt kostnader

och intikter Kronor
Lan 1 Pb i fastigheten om 2 445 000kr bundet 1 ar ranta 1,5% 37 000
Amortering 1,0% pa fastighetsfinansieringen 25 000
Berdknad kapitalutgift ar 1 blir ddrmed 62 000
Berdknad kapitalkostnad
Avskrivningar (se nedan) 425 000
Réanta ar 1 37 000
Avsattning till fond for fastighetsunderhall (35kr/m?) 50 000
Driftkostnader och Gvriga kostnader. 444 000
Summa beréknade arliga utbetalningar och fondavsittningar
totalt ar 1 556 000

Inom ramen for insatser och fastighetsfinansiering finns utrymme fér att féreningen ska starta

med en kassa om 25 000 kr. Réntan &r berdknad utifrdn dagens rénteniva samt att det har

inkluderats en réntereservniva. Féreningens styrelse bér placera lanen pa olika Ioptider for att

minska réanterisk. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden &r beroende av hur

bostadsrattsféreningen kommer att bedéma rénteléget vid bindningstidpunkten fér den

langfristiga belaningen och de val av bindningstider féreningen darmed gér.

Géllande avskrivningsregler medfér att avskrivningar maste ske enligt en rak plan pa 100-120 &r.
Avskrivningar kan resultera i ett bokféringsméassigt resultatunderskott, som inte har nagon
paverkan pa féreningens likviditet (kassabehalining) eller ekonomiska hallbarhet. (se vidare

Ekonomisk prognoser Bilaga A)

Avskrivningar har beréknats p4 summan av projektets totalkostnad (exklusive tax.varde mark)
42 495 000 kr. Beréknad avskrivningsperiod 100 ar ger 425 000 kr arligen. Det &ligger

féreningens styrelse att sjalvt slutligen bedéma nivan pa avskrivningen och att i enlighet med
ovan sékerstélla att féreningens likviditet ar tillracklig samt att tillréckliga fonderingar gérs for

framtida underhall. Styrelsen ska fér &ndamalet upprétta en underhallsplan med arliga

uppdateringar.
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Foreningens berdknade driftskostnader och intikter

Driftskostnader

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning
Styrelse- och revisionsarvoden
Fastighetsférsakring

Foérbrukningskostnader
Uppvéarmning, el. till bergvdarme
Renhallning

Vatten och avlopp

El, fastigheten
IT/bredband/TV, grundutbud
Driftsreserv

Skoétsel

Skétsel, (vaghallning i gemensamh.anl.)
Reparationer

Ovriga kostnader

Summa driftkostnader, ar 1

Intédkter
Arsavgifter, avrundat
Summa intdkter, ar 1

Avsittning till underhallsfond enligt

Underhalisplan

Fdreningens
kostnader i kr

ar1

20 000
10 000
45 000

66 000
21000
131 000
26 000

40 000 br-havaren betalar individuella val

20 000

40 000
15 000
10 000
444 000

556 000
556 000

50 000

Kostnad fér Individuell el och hemférsakring kan uppskattas till 3-400:-/man.

For likviditetsprognos och ekonomisk resultatprognos hianvisas till Bilaga A

Féreningens driftkostnader ar 1 &r beréknat kostnadslage 2019

Foreningen beréknas efter avskrivningar forsta aret géra ett resultat pa -330 tkr.
Resultatet har ingen inverkan pa féreningens kassafléde eller dess betalningsférmaga pa
kort eller lang sikt, utan &r en konsekvens av bokféringsmassiga regler.

F: Nyckeltal, kr/m? lagenhetsyta 1 440,0 m?

Total anskaffningskostnad
Belaning

Insats/upplatelse
Driftskostnader

Periodiskt underhall (kr/m?

Arsavgift (kr/m?), Inkl. periodiskt underhall

30 552
1698
28 854
308
35

386
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H: Sérskilda forhallanden

1. Medlem som innehar bostadsrétt skall betala insats och eventuell upplatelseavgift med
belopp som ovan angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen
annorlunda beslutar.

2. Bostadsrattshavare svarar individuellt for l&genhetens el.férbrukning, efter individuell
avlasning/matning. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i kostnadslaget som
bor krava korrigering av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

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

4. Vid bostadsréattsféreningens uppldsning skall foreningens tillgangar skiftas pa satt
féreningens stadgar féreskriver.

5. Bostadsrattshavare ska ha egen hemférsékring och bostadsrattstillagg.

6. Bostadsrattshavare kan géra tillval efter egen éverenskommelse med entreprenéren

7. Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet &r fardigstélida. Bostadsréattshavaren erhaller ej ersattning eller
nedsattning av arsavgiften for eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning hérav.
8. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats ska bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for att utféra efterarbeten, garantiarbeten eller
andra arbeten som ska utféras av entreprenéren. Bostadsrattshavaren erhaller ej erséttning
eller nedséttning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning harav.

Uppgifterna i denna Kostnadskalkyl &r beraknade i 2019 ars kostnadsniva.

Sorfjarden 2019-06-07
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Ekonomisk prognos/kanslighetsanalys | bilaga finns en bedémning av kostnader och
intékter i féreningen under de férsta sex aren samt det elfte och sextonde aret. Dessutom
finns en kanslighetsanalys dar, i férhallande till prognosen, férandrad inflations inverkan
studeras.




Bostadsrittsforeningen Klasudden org nr 769635-2090 Bilaga A

Ekonomisk prognoser

Kassaflodesprognos
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar11 Ar16
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034
Inbetalningar
Arsavgifter 556 567 578 590 602 614 678 748
Arsavagifter kr/m2 386 394 402 410 418 426 471 520
Hyror, lokal 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyror, bilplatser 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa arsinbetalningar 556 567 578 590 602 614 678 748
Utbetalningar
ntor 1) 37 36 37 36 35 41 44 41
Amortering 2) 25 25 25 25 25 25 25 25
Driftskostnader 4) 444 453 462 471 481 490 541 598
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 27
€imma arsutbetalningar 506 514 524 532 541 556 610 691
Arets nettobetalningar 50 53 54 58 61 58 68 57
Foreningens kassa
Ingdende kassa 25
Kassabehallning 6) 75 128 182 241 302 360 709 1083
varav ackumulerad av-
sattning till underhallsfond 3) -50 -101 -152 -204 -257 -311 -598 -916
Ekonomisk resultatprognos
Intakter Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar 11 Ar16
Arsavgifter 5) 556 567 578 590 602 614 678 748
Hyror, lokal 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyror, bilplatser 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa arsintikter 556 567 578 590 602 614 678 748
i .ustnader
Rantor 37 36 37 36 35 41 44 41
Avskrivning byggnader 405 405 405 405 405 405 405 405
™-ftkostnader4) 444 453 462 471 481 490 541 598
i ustighetsavgift/skatt 0 0 0 0 0 0 0 2.1
Summa arskostnader 886 894 904 912 921 936 990 1071
Bokforingsmassigt resultat -330 -327 -326 -322 -319 -322 -312 -323
Avsattning till underhalisfond 3) 50 51 52 53 54 55 61 67

Resultatet har ingen inverkan pa foreningens kassaflode eller betalningsférmaga pa kort eller lang sikt. Det &r en
konsekvens av bokféringsmassiga regler.

Forutsattningar for prognos och kanslighetsanalys:

1) Rantan beraknas under perioden motsvara en snittranta pa 1,5% ar 1-5, 1,75% &r 6-10, 2,00% ar 11-
2) Amortering &r 1% pa ursprungligt lanat kapital under hela prognosperioden

3) Avsattningen till underhallsfond 6kar med antagen inflation 2% per ar

4) Drift- och 6vriga kostnader beraknas 6ka med antagen inflation 2% per ar
5) Arsavgifter och hyror, beraknas 6ka med antagen inflation 2% per ar

6) Underhallsfonden forutsatts inte anvandas under prognosperioden



Bostadsrittsféreningen Klasudden, org nr 769635-2090 Bilaga B

Kénslighetsanalys
Réntescenario
Snittranta i prognosen: 1,50% ar1-5

1,75% ar6-10
2,00% ar 11-

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en procentenhet (1,0%) lagre
respektive hégre ranta

Arsavgift:
med med
1%-enhet enligt 1%-enhet
Ar lagre rénta prognos hogre réanta
1 368 386 403
2 377 394 411
3 384 402 417
4 393 410 426
5 402 418 434
6 410 426 442
11 455 471 485
16 505 520 532

Inflationsscenario
Inflation i prognosen 2,00%

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en procentenhet (1,0%) lagre
respektive hdgre inflation, under hela prognosperioden

Arsavgift:
med med
1%-enhet enligt 1%-enhet

Ar lagre inflation prognos hagre inflation
1 386

2 391 394 397
3 395 402 408
4 400 410 419
5 405 418 431
6 410 426 443
11 435 471 509
16 463 520 585



