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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsféreningen Segersing By, org.nr. 769635-4922, som registrerats hos Bolagsverket 2017-10-18 har enligt stadgarna,
registrerade 2019-12-02, till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder, i férekommande fall mark och lokaler, 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning. Vidare att i
férekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ritt i féreningen pd grund av upplatelse utan begrénsning i tiden
kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsriitt kallas bostadsrittshavare.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsforetag (en s& kallad dkta bostadsrattsforening).
Uppltelse av bostadsratterna berdknas ske i augusti 2020. Tilltrdde beriknas ske i oktober 2020.

Byggnaderna kommer att ligga i ett sddant samband att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Féreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut férskott vid tecknande av férhandsavtal.

For att kunna tréffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprittat féljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berékning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden
for kalkylens uppréttande kinda férhallanden.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nyndshamn Sjalv 5:278

Fastighetens areal: 4239 kvm

Bostadsarea (BOA): 1344 kvm

Antal bostadsligenheter: 16 st

Byggnadsar: 2020

Husets utformning: 4 st radhusléngor med totalt 16 st radhus i tva plan.

Varje radhus har en anvisad p-plats.

Servitut och gemensamhetsanliggningar
Foreningens fastighet belastas av ledningsritt, avseende starkstrom, last.

Fastigheten deltar i gemensamhetsanliggningen Nynashamn Sjdlv GA:1 med andamal vigar, avioppsanlaggning, elledningar
och/eller belysning samt gronomraden. Gemensamhetsanldggningen forvaltas av en samfillighetsforening.

Underhalisbehov:
Byggnaderna kommer att nyproduceras varfér ndgot periodiskt underhallsbehov dnnu inte har faststillts. Normalt |[6pande

underhall antas foreligga.

Forsakring:
Féreningen avser att hélla fastigheten fullvirdesforsikrad (inklusive ansvarsforsakring for styrelsen) samt teckna ett
gemensamt bostadsrattstilligg som komplement till bostadsrittshavarnas hemforsakringar.
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BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Féreningen har férvérvat samtliga aktier i Segers Ang Fastighets AB, org.nr. 559214-5667, som vid tidpunkten fér forvirvet var
dgare till fastigheten Nyndshamn Sjalv 5:278. Foreningen har dérefter genom en s k underpriséverlatelse forvirvat fastigheten
av dotterbolaget till kopeskilling motsvarande fastighetens skattemassiga virde ca 608 628 kronor. Dotterbolaget ska avyttras

for likvidation.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pd omrédet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsréttens (numera Hoégsta Férvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mél 1111-05,
beddms underpriséverlatelsen inte innebira ndgon uttagsbeskattning fér foreningen.

Féreningen avser att inom fastigheten uppféra 4 st radhusléngor med totalt 16 st bostadsligenheter, som ska uppldtas med
bostadsritt.

Féreningen har erhallit bygglov for den planerade byggnationen.

Anskaffningsvirde Belopp  Nyckeltal ¥
Berdknad anskaffningskostnad fér foreningens hus

innefattande kdpeskilling aktier och fastighet, entreprenad,

stampelskatt for lagfart och pantbrev, byggherrekostnader

ALTul 72 600 000

Summa beriknad anskaffningskostnad 72 600 000 54018
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 2 59 160 000 44018
Lan 13 440 000 10000
Summa finansiering 72 600 000 54 018

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upplaten med bostadsritt,
2) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvirde. Upplatelseavgifterna

har sammantaget uppskattats till cirka 10 264 800 kronor.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Féreningens genomsnittliga rdnta har uppskattats till 3 %. Infor slutplacering av féreningens 13n kan det totala ldnebeloppet

delas upp i flera Idn med olika bindningstider. Rantenivan som anges nedan utgdr fran en bedémning av en genomsnittlig rinta
vid en slutplacering av féreningens 1an. Sakerhet f&r Ian 3r pantbrev i fastigheten.

Foéreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 1 % av féreningens I&n.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad
Lan 13 440 000 1-5ar 3% 403 200
Summa 13 440 000 403 200
Rantekostnad, &r 1 403 200
Amortering, ar 1 134 400

537 600

Summa berdknad kapitalkostnad och amortering
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Fondavséttning
Enligt féreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med

ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde. Styrelsen avser att avsitta ett belopp om 40 kr/kvm BOA
under féreningens tre forsta &r. Ekonomisk prognos utgdr fran att féreningen efter &r 3 antar en underhélisplan enligt vilken

avsdttningen till fond for underhal! gérs med 40 kr/kvm BOA.

Summa fondavsittning, ar 1 53 760

Avskrivningar
Féreningen ska enligt bokfdringslagen (1999:1078) géra avskrivningar pd byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmdssiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillimpa linjar avskrivning p& 100 ar i sin redovisning.

Foreningen beddms gora redovisningsmassiga avskrivningar &r 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 37357851
Avskrivningsbelopp: 373579

Féreningens drsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens arliga
amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller
ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i &rsavgiften.

Driftskostnader
De I8pande driftskostnaderna har berdknats utifrdn normal férbrukning och den normala kostnadsbilden for likvardiga

fastigheter och beréknas uppga till:

Summa driftskostnader 435 608

Bostadsréttshavaren tecknar eget avtal med leverantér och svarar sjilv for kostnaden avseende:

- Vdrme, berdknad arlig driftskostnad ca 14 000 kr/&r.

- Hushallsel, beraknad arlig driftskostnad ca 12 000 kr/3r.

- Hemfdrsékring, berdknad arlig driftskostnad ca 6000 kr/&r exklusive bostadsrattstilligg.

- Bostadsréttshavaren svarar sjalv for snérojning, sandning m.m. av upplten mark samt ytor i anslutning till den egna
bostadsratten. Bostadsratten kommer att besta av uppfart, uteplats, grasytor, hackar m.m.

- Gemensamma ytor inom féreningens fastighet svarar samtliga bostadsrittshavare gemensamt for.

natur:
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvédrdet har annu inte faststillts men har berdknats till:

mark bostader 6 720 000
byggnad bostdder 14 800 000
Summa 21520 000

Smdhus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda dr 2012 eller senare, alternativt renoverade i sidan omfattning att nytt
vérdedr 2012 eller senare meddelas, &r befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Fastighetsavgift bostader 0
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1026 968
BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostader 981 368
Hyresintdkter p-platser &) 45 600
1) Hyresintékterna dr beriknade pé 8 st p-platser, 500 kr per plats och manad, med 5 % vakansgrad.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1026 968
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal n
Arsavgifter bostader 981 368 730
Hyresintakter p-platser 45 600

Summa intdkter 1026 968
Driftskostnader 435 608 324
Fastighetsavgift bostader 0

Avskrivningar 373579 278
Rantekostnader 403 200

Summa kostnader 1212 387

Arets resultat -185 419

Avsattning underhallsfond 53 760 40
Kassaflodesprognos

Summa intakter 1026 968

Summa kostnader -1212 387

Aterforing avskrivningar 373579

Kassaflode fran lopande drift 188 160 140
Amorteringar -134 400 100
Summa kassaflode 53 760 40

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) uppléten med bostadsriitt.



7.

REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av ldgenheternas area har gjorts p4 ritning.
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Lgh-typ Boarea Upplatelse- Insats och Andelstal : A ).
Lghnr (rok) (kvm) gsats avgift upplatelseavgift arsavgift % Arsavgift fMenadsaveift
11 4 84 3120 000 780 000 3900 000 6,2500% 61 336 5111
2 4 84 2 796 000 699 000 3495 000 6,2500% 61336 5111
3 4 84 2 796 000 699 000 3495 000 6,2500% 61 336 5111
q 4 84 3 080 000 770 000 3850 000 6,2500% 61336 5111
5 4 84 3160 000 790 000 3950 000 6,2500% 61336 5111
6 4 84 2 796 000 699 000 3435 000 6,2500% 61 336 5111
7 4 84 2 796 000 699 000 3495 000 6,2500% 61 336 5111
8 4 84 3120000 780 000 3900 000 6,2500% 61 336 5111
9 4 84 3120 000 780 000 3 900 000 6,2500% 61336 5111
10 4 84 2 796 000 699 000 3 495 000 6,2500% 61336 5111
11 4 84 2 796 000 699 000 3495 000 6,2500% 61 336 5111
12 4 84 3120 000 780 000 3900 000 6,2500% 61 336 5111
13 4 84 3120000 780 000 3900 000 6,2500% 61 336 5111
14 4 84 2 796 000 699 000 3495 000 6,2500% 61 336 5111
15 4 84 2 796 000 699 000 3495 000 6,2500% 61 336 5111
16 4 84 3120000 780 000 3900 000 6,2500% 61 336 5111
Summa 1344 47 328 000 11 832 000 59 160 000 100% 981 368 81781
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lépande penningvarde (SEK)
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AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Resultatprognos

Arsavgifter bostdder i 981 368 1000 995 1021015 1041436 1062 264 1083510 1196 282 1320792
Hyresintdkter p-platser 45 600 46512 47 442 48 391 49 359 50 346 55 586 61372
Summa intdkter 1026 968 1047 507 1068 458 1089 827 1111623 1133 856 1251 868 1382164
Driftskostnader 435 608 444 320 453 207 462 271 471516 480 946 531004 586 271
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 o] 0 168 223
Avskrivningar 373579 373579 373579 373579 373579 373579 373579 373579
Rantekostnader 403 200 399 168 395 136 391104 387072 383 040 362 880 342720
Summa kostnader 1212 387 1217 067 1221921 1226953 1232167 1237565 1267 462 1470792
Arets resultat -185419 -169 559 -153 464 -137 127 -120543 -103 709 -15 594 -88 629
Avsattning underhalisfond 53 760 53760 53760 53760 53760 53760 53 760 53760
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 1026 968 1047 507 1068 458 1089 827 1111623 1133856 1251 868 1382 164
Summa kostnader -1212 387 -1217 067 -1221921 -1226953 -1232167 -1237565 -1 267 462 -1470792
Aterf('iring avskrivningar 373579 373579 373579 373579 373579 373579 373579 373579
Kassaflode fran lopande drift 188 160 204 019 220115 236 452 253035 269 869 357985 284 950
Amorteringar -134 400 -134 400 -134 400 -134 400 -134 400 -134 400 -134 400 -134 400
Summa kassafléde 53760 69 619 85715 102 052 118 635 135 469 223 585 150 550
Ackumulerat kassafléde exklusive

forandringar rorelsekapital 0 53760 123 379 209094 311 146 429781 1280667 2585995
Avskrivningar + avsattning till

underhallsfond 427 339 427 339 427 339 427 339 427 339 427 339 427 339 427 339
Prognosférutsattningar

Réntesats 1an 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsréttsarea {ej biarea) 1344 1344 1344 1344 1344 1344 1344 1344

1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med 4rlig h&jning om 2 %.

2) Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 1 % av féreningens ursprungliga totala linebelopp per r.
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9. KANSLIGHETSANALYS
Lopande penningvdrde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 981 368 1000 995 1021015 1041436 1062 264 1083510 1196 282 1320792
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 730 745 760 775 790 806 890 983
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men rintesats + 1 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 1115768 1134051 1152727 1171804 1191288 1211190 1317 242 1435032
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 830 844 858 872 886 901 980 1068
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 100 99 98 97 96 95 90 85
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men riintesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 1250168 1267 107 1284 439 1302172 1320312 1338870 1438202 1549 272
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 930 943 956 969 982 996 1070 1153
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 200 198 196 194 192 190 180 170
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1 %
Arsavgift, totalt 981 368 1004 895 1029010 1053728 1079 065 1105035 1245003 1269615
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 730 748 766 784 803 822 926 945
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 3 6 9 13 16 36 -38
Nettoutbetalningar +/- 0 3900 7995 12 293 16 800 21526 48721 51177
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 981 368 1008 796 1037084 1066 262 1096 361 1127414 1298172 1369731
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 730 751 772 793 816 839 966 1019
Arsavagift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 6 12 18 25 33 76 36
Nettoutbetalningar +/- 0 7 800 16 068 24826 34097 43904 101 890 48939
10
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Intyg enligt 5 kap 3 § Bostadsrattslagen

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat
férevarande kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Segersing By, org.nr. 769635-4922, far

harmed avge féljande intyg.

Kalkylen innehdller de upplysningar som ar av betydelse for bedémningen av féreningens
verksamhet och avser en bedémning av en berdknad kostnad. De faktiska uppgifter som har limnats
i kalkylen stimmer 6verens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhéllanden

som ar kdnda for oss.

Som underlag fér bedémningen av kostnadskalkylen har handlingar enligt Bilaga 1 genomgatts. Vi har
inte besokt fastigheten da vi bedomer att ett platsbesék i detta skede inte kan antas tillféra nagot.

Vi bedémer att lagenheterna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmdnt omdéme uttala att de i kalkylen
lamnade uppgifterna ar riktiga och stdmmer 6verens med tillgangliga handlingar samt att gjorda
berdkningar dr vederhaftiga och att kalkylen enligt var uppfattning framstdr som hélibar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen upprattats intraffar ndgot som
ar av vdsentlig betydelse fér beddmning av foreningens verksamhet far féreningen inte teckna

férhandsavtal med bostadsrétt forran en ny kostnadskalkyl uppréttas av styrelsen.

Undertecknade intygsgivare omfattas av en ansvarsforsakring.

Stockholm 2020-01-28 Stockholm 2020-01-28

Anders Berg Anders Gullbrandsson

Fastighetsjurist Civilekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Borattsbildarna KB

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska planer

och kostnadskalkyler.



Bilaga 1 till granskningsintyg daterat den 28 januari 2020 avseende kostnadskalkyl for

Bostadsrattsféreningen Segersédng By.

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

= Registreringsbevis, 2020-01-08

=  Stadgar, 2019-12-02

= FDS-utdrag Nyndshamn Sjélv 5:278, 2020-01-09

= Utdrag avseende Segersdngs Samfillighetsférening och GA:1, 2019-12-13

= Kopeavtal mellan Smda AB och Segers Ang Fastighets AB, 2019-09-24

= Aktiedverlatelseavtal mellan Segers Ang Holding AB och Brf Segersing By, 2019-09-25
* Transportoverlatelse mellan Segers Ang Fastighets AB och Brf Segersing By, 2019-09-26
= Ansdkan om rattelse, 2019-12-19

= Offert, Swedbank, 2020-01-24

= Berdkning driftskostnader, odaterad

= Berdkning taxeringsvdrde, 2020-01-13

=  Beslut om bygglov, 2019-09-04

=  Ritningar, 2019-07-09

= Detaljplan med planbeskrivning, 2002-04-25

= Specifikation anskaffningskostnad, odaterad

= Avskrivningsunderlag, odaterad
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