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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Storseglet i Nyndshamn, org. nr. 769637-4375, i Nyndshamn kommun
som registrerats hos Bolagsverket 2019-04-15 har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadslagenheter under
nyttjanderitt och utan tidsbegriansning. Upplatelsen kan d&ven omfatta mark som ligger i direkt
anslutning till lagenheten.

Bebyggelsen utgors av 28 st bostidder 1 form av radhus i 2-plan. Varje ldgenhet har dven
tillhorande forrad. Byggplatsarbetena for projektet har padborjats 1 maj 2021. Inflyttning i
lagenheterna beréknas preliminért ske etappvis med start under kvartal 3 2022. Upplételse
berdknas ske med start i maj 2022.

I enlighet med vad som stadgas 1 5 kap 3§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet:

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pd vid
tiden for kostnadskalkylens uppréttande kénda férhdllanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genomfors pa
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att upprittas mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 méanader efter
avridkningsdagen for kostnaderna for de bostadsrétter som eventuellt &r osédlda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper direfter de osalda bostadsritterna.

OBOS Bostadsutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer dérefter att, genom underprisoverlatelse, dverforas till bostadsrittsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda virde tillika skatteméssigt
vérde. Dérefter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstills av bostadsrittsforeningen pa avtal 1 enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebér att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen dndrar syfte och siljer sin fastighet. Bokforingsmaéssigt viarderas darfor
skatten till 0 kr. Den latenta skatten berdknas till 2,6 MSEK.

Sékerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsrattshavare, som omnimns
15 kap 5 § bostadsrittslagen, ldmnas genom forskottsgaranti utstélld av Gar-Bo Forsékring AB
eller genom sérskild garantiférbindelse utstdlld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser ldmnas insatsgarantiforsiakring utstilld av Gar-Bo Forsdkring AB eller genom
sarskild garantiférbindelse utstdlld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden géller entreprenadsédkerhetsforsédkring utstilld av Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvardesforsékring av dess fastigheter med bostadsrittstillagg
for medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar: ~ Skonaren 67 i Nyndshamns kommun, kommer att innehas med

dganderdtt

Adress: Riggvigen 1 — 15, Ruffvéigen 2 - 14, Skotvdgen 1 — 6
149 35 Nynédshamn

Fastighetens areal: 12 558 kvm

Bostadsarea : 3 581 kvm uppmitt pa ritning

Bygglov: Daterat 2019-05-16

Bebyggelsen utgdrs av 7 stycken huskroppar med sammanlagt 28 stycken bostider i storlekarna
120 och 137 kvm 1 2-plan. Férutom bostadshusen uppfors komplementbyggnader i form av
teknikhus.

Tomtmark/trddgard

For respektive bostad ingar i upplatelsen tridgérd 1 varierande storlek samt altan av trétrall pa
bostddernas fram- och baksida. Samtliga bostdder har en grusad géng till respektive entré. Det
avilar respektive bostadsrittshavare att ansvara for skotsel och underhall av tradgard, uteplats
och ovriga markytor inom den egna ’tomten”.

Parkering, férvaring, avfallshantering, gemensamma ytor

Parkering sker pd gemensamma omrdden (1 parkeringsplats/bostad samt 16 stycken
besoksplatser) och med mojlighet med angdring framfor egen bostad. Gemensamma
parkeringar anldggs med asfalt, angdringsplats har grus som underlag. Till bostdderna ingér
aven ett isolerat utomhusforrad placerat 1angs med sidan av huskropparna.

Det finns fyra stycken omraden for sophantering av matavfall och hushéllssopor inom
fastigheten samt en storre anldggning for sopsortering vid infarten till fastigheten. De
sistndmnda ingar i en gemensamhetsanldggning som delas med Brf Forseglet.

Det finns en stor lekplats och en grillplats som ingar i gemensamhetsanldggningen med Brf
Forseglet.

Pé foreningens fastighet finns dven tva stycken teknikhus.
Gemensamhetsanldggning

Bostadsrittsforeningen ingar i en gemensamhetsanldggning tillsammans med Brf Forseglet.
Foljande anldggningar ingar i gemensamhetsanldggningen:

- alla lokala gator, GC-vdg och gangvégar, inklusive gatubelysning
- gemensamma parkeringar

- lekplats

- grillplats

- sopstationer



Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal viningar
Grundlaggning
Stomme
Bjilklag
Yttertak

Fasad
Dorrsnickerier
Fonster

Innervéggar i lagenhet
Kok
Uppvéarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

Forrad
Grundlidggning
Yttervagg
Yttertak

Golv

2

Betongplatta p4 mark

Prefabricerade volymbyggda traelement
Prefabricerade volymbyggda traelement
Prefabricerade takkasetter med betongpannor

Staende trépanel

NorDan, glasad entrédorr

Aluminiumklddda trafonster, indtgdende med 3-glas av fabrikat
Elitfonster.

Prefabricerade traelement och gipsskivor

Inredning fran Vedum. Vitvaror: Fran Bosch i rostfritt.
Franluftsvirmepump frdn Nibe

Ventilation med tilluft via freshventiler 1 ytterviagg
Ligenheterna dr anslutna till fiber

Betongplatta pa mark
Isolerad traregelstomme
Betongpannor

Betong

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré, kapprum

Kok

Bad, WC/dusch/tvitt
Vardagsrum

Sovrum

Golv Viggar Tak

Parkett Vitmalad gips Folierad spanskiva
Parkett Vitmalad gips Folierad spanskiva
Vétrumsmatta Vatrumsskiva Folierad spanskiva
Parkett Vitmalad gips Folierad spanskiva
Parkett Vitmalad gips Folierad spanskiva



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Anskaftningskostnad for féreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 21 300 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, rintor, lagfart,
forsiljningskostnad, dvriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 140 000 kr i foreningens kassa pa
avrikningsdagen
114 320 000 kr

Beriknad slutlig anskaffningskostnad 135 620 000 kr

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 forsta aren enligt nu

géllande regler. Fastighetsskatt till och med faststéllt vardear

ingér 1 entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation dver lan och insatser som berdknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetsléan totalt 41 720 000 kr
Fordelning, amortering och rantor enligt punkt E

Insatser 93 900 000 kr
Summa berdknad finansiering 135 620 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sdkerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvirdesforsikring av dess fastigheter.



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER
Belopp Amort Summa
Léin kronor Bindn.tid Riinta % Amortering Rénta kronor  kronor kronor
Bottenldn med sékerhet i fastigheten 13 907 000 1ar 2,30 rak 120 ar 319861 115892 435753
Bottenldn med sékerhet i fastigheten 13 907 000 2 ar 2,30 rak 120 ar 319 861 115892 435753
Bottenldn med sékerhet i fastigheten 13 906 000 4 ar 2,30 rak 120 ar 319 838 115 883 435721
Summa lan 41 720 000 snitt 2,30% 959 560 347 667 1307227
Insatser (och ev upplatelseavgifter) 93 900 000
Foreningens projektkostnad 135620 000
Kapitalutgifter 959 560 347667 1307227
Driftskostnader, foreningens gemensamma 98 kr/m2 BOA 350 000}
Fondavsittning, yttre fastighetsunderhall 40 kr/m2 BOA 143 000
Summa drsutbetalningar och fondavsiittningar 1800227
Berdkningarna baseras pa forsta aret efter investeringslanets utbetalning.
Rénteutgift for totalt 1dan om 41 720 000 kr kronor
Snittrinta, 2,30 % 959 560
Amortering 120 ar enligt erhéllen offert 347 667
Beriknad kapitalutgift ar 1 1307 227
Avsittning till fond f6r fastighetsunderhéll (40 kr/m? BOA) 143 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 350 000
Fastighetsavgift (utgér ej de 15 forsta kalenderédren) 0
Summa beriknade arliga utbetalningar och fondavsattningar
totalt ar 1 1 800 227

Utover insatser och lan tillser OBOS Bostadsutveckling AB att féreningen far 140 000
kr 1 kassatillskott. Rdntan berdknas som av bankens offererade rinta + réntereserv.
Snittréntan enligt erhdllen offert dr 0,94% med ett amorteringskrav pa 0,8% (120 ar).
Foreningens styrelse bor placera ldnen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden dr dock beroende av hur bostadsrittsforeningen kommer att
bedoma ranteléget vid bindningstidpunkten for den ldngfristiga placeringen av ldnen
och det val av bindningstider foreningen ddarmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar méste ske enligt rak plan pa
100-120 ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsméssigt resultatunderskott,
som inte har ndgon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehéllning) eller
ekonomiska hallbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pd summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvérvet) 114 320 000 kr. Berdknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 953 000 kr
arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjélv slutligt bedoma nivan pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sdkerstélla att foreningens likviditet ar
tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gors for framtida underhall. Styrelsen bor
for andamalet och 16pande uppritta en underhallsplan.



Foreningens driftskostnader

Foreningens
kostnader

Driftskostnader Ar1
Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning 50 000
Styrelsearvoden inkl soc kost 15 000
Revision 20 000
Fastighetsforsakring 50 000
Ovriga forvaltningskostnader
Forbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
Vatten, avlopp Avilar br-havaren
El, gemensam 30 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Sophémtning, avfall 75 000
Sopning av gata, sandning/snorojning 25 000
IT, kabel-TV, bredband Avilar br-havaren
Ovriga forbrukningskostn.
Skotsel
Fastighetsskotsel 10 000
Lopande underhall 10 000
Tradgard, gemensamma ytor 15 000
Gemensamhetsanldggning 30 000
Driftsreserv 20 000
Summa 350 000

Foreningens driftkostnader ar 1 &dr berdknade efter kostnadsliage juni 2021.

Varje bostadsrittshavare

- bor teckna egen hemforsakring

- ansvarar for skotsel och underhall av viarme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anlédggning samt framtida utbyte

- ansvarar for skotsel och underhdll av tomtmark i anslutning till lagenheten

- har eget abonnemang géllande forbrukning av virme och hushallsel, vatten
samt data, tele och tv



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(berdknat pd en BOA om 3 581 kvm)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfinansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Foreningens driftkostnad
Lagenhetsinnehavarnas berdknade drift
Avsittning till yttre underhall
Avskrivning byggnader

Amortering

Ovriga nyckeltal
Lan per ldgenhet i kr utifrdn andelstal (137 kvm)
Lan per ldgenhet i kr utifrén andelstal (120 kvm)

Belaningsgrad i forhallande till anskaffningskostnad

kr/kvm
37 872

11 650

26 222

503

98

166

40

266

97

1 574 881

1416 436

30,8%

(31 510 kr/bta)
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR
Berikningarna baseras pé forsta drets inbetalningar.
kronor
Arsavgifter, 28 st ligenheter 1 800 227
Summar beriknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1800 227
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Miénads-  Ars- Kostnad ~ Kostnad ~ Kostnad Kostnad berdknad
nr area avgift avgift avgift ber. virme ber. vatten ber. el ber. IT manads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar kr/méin kr/m2 kr/man kr/mén kr/mén kr/man kostnad
08-1001 137 3500000 25547 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
08-1002 137 3450000 25182 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7548
08-1003 137 3650000 26642 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
09-1001 137 3600000 26277 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
09-1002 120 3200000 26667 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
09-1003 120 3300000 27500 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
09-1004 137 3500000 25547 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7548
10-1001 137 3550000 25912 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
10-1002 120 3200000 26667 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
10-1003 120 3300000 27500 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
10-1004 120 3200000 26667 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6765
10-1005 120 3300000 27500 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
10-1006 120 3200000 26667 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
10-1007 137 3600000 26277 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
11-1001 120 3250000 27083 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
11-1002 120 3300000 27500 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
11-1003 120 3200000 26667 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
11-1004 137 3500000 25547 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7548
12-1001 137 3450000 25182 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
12-1002 120 3200000 26667 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
12-1003 120 3150000 26250 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
12-1004 137 3400000 24818 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7548
13-1001 137 3400000 243818 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7548
13-1002 137 3450000 25182 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7 548
13-1003 137 3400000 243818 3,7749% 67 956 5663 496 625 558 536 167 7548
14-1001 120 3250000 27083 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
14-1002 120 3100000 25833 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
14-1003 120 3300000 27500 3,3951% 61 120 5093 509 547 489 469 167 6 765
Justering
BOA 3581 93 900 000 100,00% 1800 227
Antal 28

Talen 1 tabellen ovan kan vara avrundade.

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen viarme, vatten- och elforbrukning samt IT, kabel-tv,
bredband ingér inte 1 arsavgiften men redovisas som prelimindr berdkning 1 orangemarkerat falt
ovan. Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pé antalet boende och
konsumtionsmonster.

Andelstalet dr berdknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal

for varje lagenhet.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

Utbe talningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11  Arl1e
Riéintor 960 952 944 936 928 1119 1262 1205
Amortering ? 348 348 348 348 348 348 348 348
Driftskostnader 350 357 364 371 379 386 427 471
Fastighetsavgift 290,
Summa ars utbe talningar 1657 1656 1655 1655 1654 1854 2036 2313
Inbetalningar

Arsavgifters) 1800 1 836 1873 1910 1949 1988 2194 2 423
Arsavgifter kr/m2 503 513 523 533 544 555 613 677
Arets nettobetalningar 143 180 218 256 295 134 158 110
Foreningens kassa

Ingdende saldo 140

Kassabehillning * 283 463 681 936 1231 1365 1083 2301
Varav ackumulerad avsittning 143 290 442 598 759 924 426 1392
till yttre underhallsfond 2

Bokforings miissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1l Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11 Ar16
Rintor 960 952 944 936 928 1119 1262 1205
Avsittning underhalisfond 143 146 149 152 155 158 174 192
Driftskostnader * 350 357 364 371 379 386 427 471
Fastighetsavgift 290,
Avskrivning byggnader 120 ar 953 953 953 953 953 953 953 953
Summa érskostnader 2405 2407 2409 2411 2414 2617 2816 3111
Intikter

Arsaveifter 180 186 1873 1910 1949 1988 2194 2423
Bokforings méssigt resultat -605 -571 -536 -501 -465 -629 -621 -688
Ackumulerat resultat 605 -1176 -1712 2213 2679 -3308 -6053 -8786

Foruts dttningar for prognos och kinslighe ts analys

1) Réntesats under prognosperioden ar ar 1-5 2,30%, ar 6-10 2,80% och ar 11-16 3,30%.
Hénsyn har inte tagits till att ldnen &r bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 ar. I denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa paverkar
arsavgifterna och dirmed foreningens likviditet.

3) Avsittning till underhélisfond 6kar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader berdknas 6ka med antagen inflation 2 % per ar.

5) Arsavgiften ér beriknad att oka 2 % per ar. Arsavgifterna kan komma att 6ka ytterligare kommande &r
for att mote avsittningen till underhallsfonden och fastighetsavgiften.

6) Underhéllsfonden forutsitts inte anvdndas under prognosperioden ar 1-10. D& byggnaderna uppfors
med trdpanel kommer ett visst behov av underhall att uppstd och den ekonomiska omfattningen ar
uppskattad till 1,4 msek under ar 11. Kostnaden for underhéllet bekostas av den yttre underhallsfonden
och kommer inte att paverka arsavgifterna.

Antagen inflation ar 2 % per &r, vilket &dr lika med Sveriges Riksbanks ldngsiktiga inflationsmal.

Siffrorna i prognosen dr avrundade till nirmaste tusental.
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Exempel: Arsavgiftsforindring per Eigenhet

1 % lagre réanta, avgar

1 % hogre rénta, tillkommer
2 % hogre ranta, tillkommer
3 % hogre rénta, tilkommer

15961/ 1330
15961/ 1330
31922/ 2660
47 883 / 3990

I KANSLIGHETSANALYS
Riintescenarios Inflationsscenarios
Snittrénta i prognosen ar 1-5 ca 2,30% Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och ldgre rinta procentenhet hogre och ligre inflation
1 %-enhet ligre  Rénta 1 %-enhet 1 %-enhet ldgre Inflation 1 %-enhet

Ar rinta prognos  hogre rinta Ar inflation prognos  hdgre inflation

1 386 503 619 1 503 503 503

2 397 513 628 2 511 513 514

3 408 523 638 3 520 523 526

4 420 533 647 4 529 533 538

5 432 544 657 5 538 544 550

6 443 555 667 6 548 555 563

11 506 613 720 11 597 613 630

16 575 677 779 16 651 677 706

137 m2 per ar/man
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Kostnad for virme-, vatten- och elférbrukning samt tv, telefon och bredband skall
erldggas av bostadsrittshavaren direkt till leverantren.

Foreningens ldgenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall upprittas mellan Bostadsréttsforeningen Storseglet 1
Nyndshamn och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrittshavare som dérutover,
med styrelsens tillstdnd, onskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjilv
dérfor genom tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS Bostadsutveckling AB.

Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet &r fardigstillda. Bostadsriattshavaren erhaller icke ersittning
eller nedséttning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning hérav.

Sedan lagenheterna fardigstéllts och 6verldmnats skall bostadsréttshavaren hélla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprenoren.
Bostadsréattshavaren erhiller icke erséttning eller nedsittning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstad med anledning hérav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl r preliminéra.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstind hos Bolagsverket att uppbira forskott om 80 000 kr per
lagenhet, totalt 2 240 000 kr av insatserna, frdn kdpare av bostadsrittsldgenheter i foreningens

Nyndshamn 15 juni 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN STORSEGLET I NYNASHAMN

Goran Olsson Bo Wolwan Asa Bjornsdotter Olsson



