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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Kérleksudden, org. nr. (769638-6866), i Jonkdpings kommun som
registrerats hos Bolagsverket 2020-05-07 har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter under
nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Upplatelsen kan &ven omfatta uteplats och mark som
ligger i direkt anslutning till lagenheten.

Bebyggelsen utgors av 20 st bostdder i form av kedje- och radhus i 2-plan. Varje ldgenhet har
dven tillhorande forrad. Byggplatsarbetena for projektet planeras starta under Q4 2021.
Inflyttning i ldgenheterna berdknas preliminért ske under Q4 2022.

Upplatelse berdknas ske under november 2022.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat f6ljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet:

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens uppréittande kanda férhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genomf6rs pa
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att uppréttas mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avrikningsdagen for kostnaderna for de bostadsritter som eventuellt dr osalda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper dérefter de osalda bostadsrétterna.

OBOS Bostadsutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvirvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer dérefter att, genom underpriséverlatelse, dverforas till bostadsrattsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda vérde tillika skattemassigt
véarde. Dérefter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstills av bostadsrittsforeningen pa avtal 1 enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebdr att det uppstér en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen &ndrar syfte och séljer sin fastighet. Bokforingsmassigt virderas darfor
skatten till O kr. Den latenta skatten ar berdknad till 2,2 MSEK.

Sakerhet {or foreningens skyldighet att dterbetala forskott till bostadsrattshavare, som omnamns
15 kap 5 § bostadsrittslagen, lamnas genom forskottsgaranti utstélld av Gar-Bo Forsakring AB
eller genom sarskild garantiforbindelse utstdlld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser ldmnas insatsgarantiforsakring utstdlld av Gar-Bo Forsdkring AB eller genom
sarskild garantiférbindelse utstilld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden géller entreprenadsakerhetsforsdkring utstélld av Gar-Bo Forsakring AB.

Foéreningen kommer att teckna fullvirdesforsikring av dess fastigheter med bostadsrittstillagg
for medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar: Del av Gyljeryd 1:55 (forrattning pagér), kommer att innehas med

dganderatt
Adress: Snoflingegatan, 565 33 Mullsjo
Fastigheternas areal: ca 8000 kvm (ej faststilld, forrattning pagar)
Bostadsarea : 2 218 kvm, uppmétt pa ritning
Bygglov: Sokt 2021-02-09

Bebyggelsen utgdrs av 6 st kedjehus och 14 st radhus fordelade pa tvé ldngor om 6 respektive 8
hus samt komplementbyggnader i form av carportar med forrad till kedjehusen och forrad till
radhusen.

Tomtmark/tradgérd

Alla kedjehus har carport samt uppstillningsplats f6r bil i anslutning till huset samt ett forrad.
Radhusen har en biluppstillningsplats pé framsidan plus tillgang till en extra p-plats i samlad
gemensam parkering i nirheten av bostaden. De flesta radhus har forrad pa den egna tomten
men fyra av radhusen har forrad pa andra sidan gatan. Samtliga bostéder har uteplats med
tritrall och insynsskydd i form av spaljé p4 husets baksida och stensittning med mojlighet till
en liten uteplats med exempelvis ett café set pa entrésidan. Ena radhuslingan har altan med
tritrall dven p4 framsidan. Vid samtliga entréer finns ett insynsskydd i form av spaljé,
kedjehusen har @ven hack pa framsidan ut mot gatan. Triadgérdarna ar finplanerade med plattor,
gris, hackar och, i enstaka fall dér sa behdvs, stodmurar. Tomtmarken avgransas av hick
mellan husen och vissa av radhusen har dven héack i bakkant av sina tradgardar. All tomtmark
som gransar mot gata har hick som ramar in och avskdrmar.

Det &vilar respektive bostadsrittshavare att ansvara for skotsel och underhall av tradgérd,
uteplats och dvriga markytor inom den egna “tomten”.

Parkering, forvaring, avfallshantering, gemensamma ytor

Parkering, biluppstéllningsplats for varje lagenhet pa uppléten tomtmark samt i anslutning. Alla
bostider har ett eget utvindigt forrad i nara anslutning till huset. Det finns dven ett par
gistparkeringar.

Kedjehusen har egna sopkirl (FNI) som ramas in av spaljé. Radhusen har sophantering i
anslutning till de fyra samlade frraden dir det finns kérlskdp med mo jlighet till samma typ av
sortering som kedjehusen har.

I den norra delen av omradet planeras for en naturlekplats med utrustning fran Hags.
Lekplatsen och de interna gator som ska byggas i omrédet kommer att ingd ien
gemensamhetsanléggning/ samfillighet som brf Kirleksudden och nistkommande
bostadsprojekt brf Karleksstigen kommer att ha del 1.




Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal véningar
Grundldggning
Stomme

Bjilklag

Yttertak

Fasad

Dérrsnickerier
Fonster

Innerviggar i ldgenhet
Kok
Uppvéarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

Forrad
Grundldggning
Yttervagg
Yttertak

Golv

Viggar

2

Betongplatta pa mark

Prefabricerade volymbyggda trielement

Prefabricerade volymbyggda trielement

Prefabricerade fackverkstakstolar med betongpannor
Fardigmalad stdende panel av trd

Entrédorr med tva lodréta parallella rader av glasrutor
Aluminiumkléddda trafonster med sprojs av fabrikat Elitfonster.
Prefabricerade traelement och gipsskivor

Inredning fran Vedum. Vitvaror: Fabrikat Bosch.
Vattenburen virme med radiatorer p& bada vaningsplanen
Franluftsventilation Nibe fighter 730

Mediacentral for tele, TV och data

Betongplatta pa mark

Isolerad triregelstomme
Takpannor/sedum

Betong

Prefabricerade traelement och gipsskivor

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré, kapprum

Kok

Bad, WC/dusch/tvitt
Vardagsrum

Sovrum

Golv Viggar Tak

Ekgolv Vitmalad gips Folierad spanskiva
Ekgolv Vitmalad gips Folierad spanskiva
Vétrumsmatta Vatrumsskiva Folierad spanskiva
Ekgolv Vitmalad gips Folierad spanskiva
Ekgolv Vitmalad gips Folierad spanskiva



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARYV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 16 460 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, rantor, lagfart,
forsiljningskostnad, dvriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 100 000 kr i foreningens kassa pé
avrikningsdagen
57 790 000 kr

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 74 250 000 kr

Fastighetsavgift utgér inte under de 15 forsta éren enligt nu
gillande regler. Fastighetsskatt till och med faststallt virdedr
ingér i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN
Specifikation 6ver 1an och insatser som berdknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetsldn totalt . 25 900 000 kr
Fordelning, amortering och rantor enligt punkt E

Insatser 48 350 000 kr

Summa beriknad finansiering 74 250 000 kr

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



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Belopp Amort Summa
Léan kronor Bindn.tid Riinta % Amortering Riinta kronor _ kronor kronor
Bottenldn med sikerhet i fastigheten 8633 000 1ar 2,30 mk 1204r 198 559 71942 270501
Bottenldn med sikerhet i fastigheten 8 633 000 24ar 2,30 rak  1204r 198 559 71942 270 501
Bottenlin med sakerhet i fastigheten 8 634 000 4 ar 2,30 rak 120 &r 198 582 71 950 270 532
Summa lin 25 900 000 snitt 2,30% 595 700 215 834 811534
Insatser (och ev upplatelseavgifier) 48 350 000
Foreningens projektkostnad 74 250 000
Kapitalutgifter 595700 215 834 811534
Driftskostnader, foreningens gemensamma 96 kr/m2 BOA 214 000,
Fondavsittning, yttre fastighetsunderhall 45 kr/m2 BOA 100 000
Summa irsutbetalningar och fondavséttningar 1125534

Berikningarna baseras pé forsta éret efter investeringslénets utbetalning.

Rénteutgift for totalt 1dn om 25 900 000 kr
Snittranta, 2,30 %
Amortering 120 ar enligt erhéllen offert

Beriknad kapitalutgift ar 1

Avsittning till fond for fastighetsunderhall (45 kr/m? BOA)

Driftkostnader och dvriga kostnader
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderaren)

Summa beriknade arliga utbetalningar och fondavsittningar

totalt ar 1

kronor
595 700
215 834

811 534
100 000

214 000
0

1125534

Utdver insatser och 14n tillser OBOS Bostadsutveckling AB att foreningen far 100 000
kr 1 kassatillskott. Rantan berdknas som av bankens offererade rénta + rintereserv.
Snittrantan enligt erhéllen offert fran SBAB (2021-03-19) dr 0,93% med ett

amorteringskrav pa 0,8% (120 &r).

Foreningens styrelse bor placera lanen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden dr dock beroende av hur bostadsrittsféreningen kommer att
beddma rinteliget vid bindningstid-punkten for den langfristiga placeringen av lanen
och det val av bindningstider féreningen ddrmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa
100-120 &r. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmassigt resultatunderskott,
som inte har ndgon paverkan pé foreningens likviditet (kassabehallning) eller

ekonomiska hallbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvirvet) 57 790 000 kr. Beréknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 482 000 kr
arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjalv slutligt bedoma nivén pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sikerstélla att féreningens likviditet ar
tillricklig samt att tillrickliga fonderingar gérs for framtida underhall. Styrelsen bor
for andamaélet och 16pande upprétta en underhéllsplan.




Foreningens driftskostnader

Foreningens
kostnader

Driftskostnader Ar1
Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning 42 000
Styrelsearvoden inkl soc kost 10 000
Revision 17 000
Fastighetsforsakring 32 000
Ovriga forvalningskostnader
Forbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
Vatten, avlopp Avilar br-havaren
El gemensam 4 000
Hushallsel Avilar br-havaren
Sophémtning, avfall 62 000
Sopning av gata, sandning/ snorojning 25000
IT, kabel- TV, bredband Avilar br-havaren
Ovriga forbrukningskostn.
Skatsel
Service tekniska mst. 15 000
Driftsreserv 7 000
Summa 214 000

Foreningens driftkostnader &r 1 ar beriknade efter kostnadsldge mars 2021.

Varje bostadsrittshavare

- bor teckna egen hemforsékring

_ ansvarar for skotsel och underhéll av virme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldggning samt framtida utbyte

. ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till ligenheten

~ har eget abonnemang géllande forbrukning av vérme och hushéllsel, vatten
samt avseende data, tele och tv



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(beriknat pd en BOA om 2 218 kvim)

kr/kvm
Anskaffningskostnad 33 476
Belining (slutfmansiering) 11 677
Insats 21 799
Arsavgift, snitt 507
Foreningens driftkostnad 96
Lagenhetsinnehavarnas berdknade drift 188
Avsittning till yttre underhall 45
Avskrivning byggnader 217
Amortering 97
Ovriga nyckeltal
Léan per ligenhet 107 kvm i kr utifran andelstal 1 258 567
Lén per ligenhet 120 kvm i kr utifrdn andelstal 1380 010

Belaning i férhallande till anskaffningskostnaden 34,9%



F BERAKNING AV FOREN

Berikningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.

INGENS ARLIGA INBETALNINGAR
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kronor
Arsavgifter, 20 st 1dgenheter 1 125 534
Summar beriiknade rliga inbetalningar, totalt ar 1 1125534
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
[ Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Mianads-  Ars- Kostnad  Kostnad  Kosmad Kostnad beriknad
nr area avgift avgift avgift  ber. virme ber. vatten ber. el ber. IT ménads
m Kr k2 Ya kr/ar kr/man krim2 kr/min ki/man kriman kr/man kostnad
01-1001 107 2425000 22664 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
(11-1002 107 2350000 21963 4,8593% 54 693 4558 511 563 249 563 313 6245
01-1003 107 2350000 21963 4,8593% 54 693 4558 511 563 249 563 313 6245
(11-1004 107 2350000 21963 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
11-1005 107 2350000 21963 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
()1-1006 107 2325000 21729 4,8593% 54 693 4558 511 563 249 563 313 6245
11-1007 107 2325000 21729 4.3593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
11-1008 107 2400000 22430 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
(12- 1001 107 2300000 21495 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
012-1002 107 2225000 207% 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
()2-1003 107 2225000 207% 4,8593% 54 693 4558 511 563 249 563 313 6245
02-1004 107 2225000 20794 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
(12-1005 107 2225000 2079 4,8593% 54 693 4558 511 563 249 563 313 6245
(12-1006 107 2300000 21495 4,8593% 54 693 4 558 511 563 249 563 313 6245
03-1001 120 2725000 22708 5.3282% 59971 4998 500 631 280 631 313 6 852
03-1002 120 2625000 21875 5,3282% 59 971 4998 500 631 280 631 313 6852
03-1003 120 2625000 21875 5,3282% 59971 4998 500 631 280 631 33 6 852
03-1004 120 2625000 21875 5,3282% 59971 4998 500 631 280 631 313 6852
(13-1005 120 2625000 21875 53282% 59971 4998 500 631 280 631 313 6 852
113-1006 120 2750000 22917 5,3282% 59 971 4998 500 631 280 631 313 6852
Justering
BOA 2218 48 350 000 100,00% 1125534
Antal 20 J

Talen i tabellen ovan kan vara avrundade.

Kostnad for bostadsrittshavarnas egen varme, vatten-
bredband ingdr inte i &rsavgitten men redov
ovan. Kostnaden kan variera for olika hushal

konsumtionsmonster.

Andelstalet dr berdknat som 80 %

for varje ldgenhet.

isas som pre
1 exempelvis beroende pa ant

baserat pa bostadens bostadsyta och med 20

och elforbrukning samt IT, kabel-tv,
limingr berdkning i orangemarkerat falt
alet boende och

9, som ett fast tal
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditets prognos (tusental kronor)

Utbe talningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11 Ar1é6
Riéntor 596 591 586 581 576 695 783 748
Amortering ” 216 216 216 216 216 216 216 216
Driftskostnader ¥ 214 218 223 227 232 236 261 288
Fastighetsavgift 207
Summa arsutbe talningar 1026 10258 1024 1024 1023 1147 1260 1459
Inbetalningar

Arsavgifter 1126 1148 1171 1194 1218 1243 1372 1515
Arsavgifter kr/m2 507 518 528 539 549 560 619 683
Arets nettobetalningar 100 123 147 171 195 96 112 56

Foreningens kassa
Ingdende saldo 100
Kassabe hallning 200 323 470 641 836 931 691 1493

Varav ackumulerad avsétining 100 203 309 418 531 646 277 951
till yttre underhallsfond Y

Bokforings miissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar1l Arleé
Rintor 596 591 586 581 576 695 783 748
Avsittning underhéllsfond ? 100 102 104 106 108 110 122 135
Driftskostnader ¥ 214 218 223 227 232 236 261 288
Fastighetsavgift 207
Avskrivning byggnader 120 ar 482 482 482 482 482 482 482 482
Summa arskostnader 1391 1393 1394 1396 1397 1523 1648 1839
Intikter

Arsavgifter * 1126 1148 1171 1194 1218 1243 1372 1515
Bokforings missigt resultat -266 -245 -223 -201 -179 -281 =276 -344
Ackumulerat resultat -266 -510 -733 -935 -1114 -1394  -2549 -3 723

Forutsittningar for prognos och kinslighe tsanalys

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

2) Amortering enligt rak plan 1120 &r. I denna prognos redovisas endast amorteringar, dd dessa paverkar
arsavgifterna och dérmed foreningens likviditet.

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

4) Driftskostnader berdknas ¢ka med antagen mflation 2 % per ar.

5) Arsavgiften 4r berdiknad att 6ka 2 % per &r. Det kan komma ytterligare hojningar kommande
ar for att ticka fastighetsavgiften.

6) Underhallsfonden forutsitts mte anvéndas under prognosperioden ar 1-10. Dé byggnaderna uppfors
med tripanel kommer ett visst behov av underhall att uppsta och den ekonomiska omfattningen ar
uppskattad till } msek under ar 11. Kostnaden for underhallet bekostas av den yttre underhallsfonden
och kommer inte att pdverka arsavgifterna.

Antagen inflation &r 2 % per 4r, vilket ar lika med Sveriges Riksbanks ldngsiktiga inflationsmal

Siffrorna i prognosen &r avrundade till ndrmaste tusental.




| KANSLIGHETSANALYS
Réntescenarios Inflationss cenarios
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 lagre ranta procentenhet hogre och ligre inflation
1 %-enhet ligre  Rinta 1 %-enhet 1 %-enhet lagre  Inflation 1 %-enhet
Ar rénta prognos _ hogre rinta Ar inflation prognos __ hogre inflation
1 391 507 624 1 507 507 507
2 402 518 633 2 516 518 519
3 413 528 643 3 525 528 531
4 425 539 652 4 534 539 543
5 436 549 662 5 543 549 555
6 448 560 672 6 553 560 568
11 619 619 726 11 602 619 636
16 581 683 785 16 657 683 713
Exempel: Arsavgiftsférandring per lagenhet 107 m2 per ar/min
1 % lagre rinta, avglr 12495/ 1041

1 % hogre rénta, tillkommer 12495/ 1041
2 % hogre réinta, tillkommer 24 989 / 2 082
3 % hogre rénta, tillkommer 37484/ 3124
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1  Kostnad f6r virme-, vatten- och elforbrukning samt tv, telefon och bredband skall
erldggas av bostadsrittshavaren direkt till leverantoren.

2 Foreningens ldgenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall uppréittas mellan Bostadsréttsforeningen
Kirleksudden och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrittshavare som
dérutdver, med styrelsens tillstand, 6nskar komplettera med ytterligare tillval
svarar sjdlv darfor genom tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS
Bostadsutveckling AB.

3 Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
lagenheter 1 sin helhet &r fardigstdllda. Bostadsrattshavaren erhéller icke erséttning
eller nedsdttning av &rsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning hérav.

4  Sedan ldgenheterna fardigstillts och dverldmnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprenéren.
Bostadsrittshavaren erhéller icke erséttning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl ar preliminéra.
Styrelsen ansdker samtidigt om tillstind hos Bolagsverket att uppbéra forskott om 80 000 kr per

lagenhet, totalt 1 600 000 kr av insatserna, fran kOpare av bostadsrittsldgenheter i foreningens
fastighet.

Jonk&ping 31 mars 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN KARLEKSUDDEN

Styrelsen

Frida Johansson







