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Kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Nynéssagan : :
Organisationsnummer 769640-4842 =~ XM o B PRt e T P S

Kalkylen avser del av fastigheten Skonaren 4 i Nynashamn kommun.

Bostadsrattsforeningen som registrerades hos Bolagsverket 2021-10-25 har till indamél att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems rétt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Byggnaderna ligger sa nira varandra att en dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratterna.

Bygglov har beviljats 2022-08-12. Markarbetet beréknas starta kvartal 1 2023 och husbyggnationen tar vid dérefter. Féreningen kommer att
besta av 6 radhusldngor med totalt 32 tvaplansldgenheter med fasad i stdende tripanel. Respektive ligenhet har fristdende forrad samt tillgang

till tva parkeringsplatser.

For att kunna traffa forhandsavtal | enlighet med 5 kap. 3§ bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for

projektet.
IA. Fastighetsbeskrivnlng
Fastighetsbeteckning:

Skonaren 4, del av

Kommun: Nynashamn

Adress: Segelvagen 3 - 65, Nynashamn

Tomtareal: Lantmiteriforrattning pagar

Byggnadsar: 2023-2024

Gemensambhetsanliggning: Avses att bildas for bla sophantering

Servitut: Avses att bildas

Detaljplan: Skonaren (0192-P91/0404/1)

Typ av hus: 6 st radhusbyggnader

Bostadsrattsform: Akta bostadsrittsférening

Boarea: 3 520 kvm, ligenhetsareorna &r uppmétta pa ritning.
Antal ligenheter: 32 st bostadsrattsligenheter

Upplatelse: Beriknad till frin och med december 2023
Inflyttning: Beraknad till frdn och med slutet av kvartal 1 2024

Upplatelse och tilltrade kommer ske etappvis varfor tidpunkt ar
v beroende avi vllken byggnad Iagenheten ar belagen

SRR B e

Anskaffnmgskostnad beraknad 163 043 998 kr
(inkl kdpeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad m m.)
Lagfart (1,5% pa kopeskilling fgh) 127 729 kr
Pantbrevskostnad (2,0%) 915 673 kr
Summa 164 087 400 kr
Kassa 50 000 kr
Att finanslera 164 137 400 kr
I N ANSIATIOR P s e e S D e e s L G s g e
Berdknat foremngslén 45 742 400 kr
Kredittiden motsvarar bindningstiden.
Insatser 80 000 000 kr
Upplatelseavgifter 38 395000 kr
Summa 164 137 400 kr
D7 T ZRETNGEVATAE e PantOr VA ok, ok e S e e L e G S D e e g |
Taxeringsvdrde 2021 - 2023 Lokaler Bostader
Summa taxvirde 61 856 000 kr Byggnad 44 288 000 kr
Mark 17 568 000 kr
Totalt - kr 61 856 000 kr
Uttagna pantbrev 57 500 000 kr
* Taxeringsvirdet &r berdknat, vardedr 2022
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[E. Foreningens kostnader e PG R T R e

Ranta, bersknad snittranta® 3,75% 1715 340 kr
Driftskostnader, uppskattade? 168 kr/m? 590 000 kr
Kommunal fastighetsskatt® - kr
Avskrivning av byggkostnaden 1 %’ 914 720 kr - kr
Amorteringar® - kr
Avsittning underhall © 40 kr/m? 140 800 kr
Summa 2 446 140 kr

1) Kalkylrantan &r beraknad utifrén att foreningslanet binds pa kort tid (storre del rorligt och en mindre del pa kort tid). Offererad ranta pé kort tid understiger den
beraknade. Avsikten 4r att lanens bindningstid kommer att mixas och att genomsnittlig ranteniva inte ska dverstiga den beraknade. Om de lénga réntorna ar lagre nar
det ar dags att binda foreningens 1an kan dven langre bindningstider bli aktuella.

2) Driftkostnaderna ar uppskattade och jamforda med likvardiga objekt. | beloppet ingdr kostnad far vatten vilken kommer att vidaredebiteras efter forbrukning samt
kostnad fér bla sophantering, fastighetsforsakring, markskdtsel och administrativ forvaltning.

3) Bostadslagenheterna ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk.

4) Avskrivningsbeloppet ar beroende av byggkostnaden och kan siledes &ndras om byggkostnaden justeras. Beloppet r inte inraknat i summan.

5) De forsta 5 aren upptas amorteringsfria lan. Darefter sker amortering genom 95-érig serieplan.

6) Avsattning enligt foreningens stadgar § 47 ska ske med minst 0,1 % av taxeringsvardet

R RS

[F. Finanslering drskostnader

Rantekompensation* 700 000 kr
Vidaredebitering vatten 220 000 kr
Arsavgifter medlemmar 1526 140 kr

2 446 140 kr

Summa

* Féreningen kommer att erhlla en rintekompensation under de férsta 5 dren som maximalt motsvarar skillnaden mellan rantebetalning om
2,23% och 4,75%. Ersattning beraknas p ligsta mojliga rénta vilket innebér att &r ligsta mojliga ranta rorlig rénta 3,25 sa &r det ranteskillnaden
mellan 2,23 och 3,25 som féreningen ersitts med. Ar lagsta mojliga ranta 4,50 sa ar det skillnaden mellan 2,23 och 4,50 som féreningen far
ersittning for. Angiven rintekompensation i kostnadskalkylen motsvarar mellanskilinaden mellan 2,23% och 3,75%.
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Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse-  Insats+uppl = Arsavgift Arsavgift
Légenhetsadress kok m? % kr avglft kr pris kr kr kr/man
Segelvdgen 11 5 110 3,1250% 2500000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelvdgen 13 5 110 3,1250% 2 500000 995 000 3495 000 47 692 3974
Segelvigen 15 5 110 3,1250% 2 500 000 995 000 3495 000 47 692 3974
Segelvagen 17 5 110 3,1250% 2500000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelvagen 3 5 110 3,1250% 2 500000 1195000 3695000 47 692 3974
Segelvagen 5 5 110 3,1250% 2500 000 995 000 3495 000 47 692 3974
Segelvigen 7 5 110 3,1250% 2 500 000 995 000 3495 000 47 692 3974
Segelvigen 9 ] 110 3,1250% 2 500 000 1195 000 3695 000 47 692 3974
Segelvagen 65 5 110 3,1250% 2 500000 1295 000 3795 000 47 692 3974
Segelvigen 63 5 110 3,1250% 2 500000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvagen 61 5 110 3,1250% 2 500 000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvigen 59 5 110 3,1250% 2500000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvigen 57 5 110 3,1250% 2 500 000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvigen 55 5 110 3,1250% 2500000 1295000 3795 000 47 692 3974
Segelvigen 53 5 110 3,1250% 2 500000 1495 000 3995 000 47 692 3974
Segelvigen 51 5 110 3,1250% 2500000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelvigen 49 5 110 3,1250% 2500000 1195 000 3695 000 47 692 3974
Segelvigen 47 5 110 3,1250% 2500000 1195 000 3695 000 47 692 3974
Segelvigen 45 5 110 3,1250% 2 500000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelvdgen 43 5 110 3,1250% 2500000 1495 000 3995 000 47 692 3974
Segelvagen 41 5 110 3,1250% 2 500 000 1495 000 3995 000 47 692 3974
Segelvagen 39 5 110 3,1250% 2500000 1195 000 3695 000 47 692 3974
Segelvagen 37 S 110 3,1250% 2 500 000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelviagen 35 5 110 3,1250% 2 500000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelvigen 33 5 110 3,1250% 2 500 000 1195000 3695 000 47 692 3974
Segelvagen 31 5 110 3,1250% 2 500000 1495000 3995 000 47 692 3974
Segelvagen 19 S 110 3,1250% 2 500000 1395000 3895 000 47 692 3974
Segelvagen 21 5 110 3,1250% 2 500000 995 000 3495 000 47 692 3974
Segelvagen 23 5 110 3,1250% 2 500 000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvagen 25 5 110 3,1250% 2 500 000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvigen 27 5 110 3,1250% 2 500 000 1095 000 3595 000 47 692 3974
Segelvdgen 29 5 110 3,1250% 2 500 000 1450000 3950 000 47 692 3974
3520 100% 80 000 000 38395000 118 395 000 1526 140 127 178

Kostnaden for ligenhetens uppvarmning, hushéllsel, vatten, hemférsikring med bostadsréttstilligg och kabel-TV/bredband ingér €] i "arsavgift"ovan.

Bostadsrattshavaren maste ha hemférsikring med tilligg for bostadsratt.

Arsavgift kr/mén &r avrundad till nrmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan érsavgiften per ar och och per manad.

i Ul e hostnater e iRenhet GEver Vel oAy e s
Area Uppvérmning = Hushéllsel Vatten Hemférsikring ~ TV/Bredband

m? kr/man kr/man kr/mén kr/man kr/man
110 938 kr 1343 kr 552 kr 380 kr 350 kr

Virmekostnaden &r beriknad 11 250 kr per ar och motsvarar ca 5 000 kwh. | beloppet ingar éverféringsavgift och energiskatt om 75 6re/kwh.
Abonnemangskostnaden ér inréknad i kostnad fér hushéllsel. Elkostnaden beraknas till 150 6re/kwh (se nedan).

Kostnaden for hushallsel &r baserad pa en forbrukning om 5 000 Kwh. Nétavgift, dverféringsavgift samt energiskatt betalas till Ellevio som innehar elnétet.
Natavgiften uppgar till 405 kr/manad, éverféringsavgift inkl energiskatt till 75 ére/kwh. Fér elférbrukning har vi raknat med 150 6re/kwh. Elavtal kan tecknas
med valfri leverantér, Arskostnaden uppgar till (405 kr*12) + (0,75 kr+1,50 kr)* 5000 =4 860 + 11 250 = 16 110 kr.

Observeraatt savil virmekostnad som kostnad for hushéllsel paverkas av elpriset. Vi har i denna berikning utgatt fran att forbrukningskostnaden uppgar till
150 6re/kwh. Priset kan vara bade ldgre och hogre.

Kostnaden far vatten &r uppskattad och beraknad pé en &rsférburkning om 120 m3. Priset per m3 uppgar f n till 24 kr. Hartill kemmer en ligenhetsavgift om 3
744 kr. Som det ser ut idag kommer kommunen fakturera féreningen for total forbrukning varefter féreningen kommer att vidaredebitera respektive ldgenhet
efter forbrukning. Verklig kostnad &r beroende av konsumtion.

Kostnaden fér hemforsikring dr beroende av bl a det férsikrades vérde, antal personer i hushéllet och eventuella rabatter.

Kostnaden fér bredband/tv r bl a beroende av val av leverantér, vald hastighet och abonnemangsform.

Observera att samtliga kostnader &r uppskattade och att verkliga kostnader &r beroende av bl a konsumtion, vald leverantér och abonnemangsform.

[l- Nyckeltal ST

Anskaffningskostnad 46 616 kr/m?
Féreningslan 12 995 kr/m?
Insats och upplatelseavgift 33635 kr/m?
Driftkostnad 168 kr/m?
Arsavgift 434 kr/m?
Avskrivning 260 kr/m?
Amortering 0 kr/m?
Avsittning underhdll 40 kr/m?
Kassafléde 40 kr/m?
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Kalkylen &r baserad pa de férutsattningar for finansiering for projektet som fanns da kalkylen upprattades i januari 2023. Uppgifterna i
foreliggande kostnadskalkyl &r preliminéra.

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvdrde. Styrelseférsakring kommer att inga.

Sakerhet for Ianen kommer att utgéras av pantbrev. Bindningstiden for lanen avses att mixas vid slutplacering sa att snittrantan inte 6verstiger
deni kostr}adskalkylen angivna rantan.

Fastighetsférvirvet har skett genom att féreningen férvirvat aktierna i det bolag som &gde fastigheten. Bostadsrattsforeningen har forvarvat
fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Ligenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som
sakerhet for foreningens lan. Bolaget kommer dérefter att likvideras.

Bostadsréttsféreningens syfte 4r att upplata ligenheter med bostadsratt utan begransning i tiden. Bostadsrattsféreningen kommer saledes inte
att silja fastigheten. Om féreningen énda beslutar att silja fastigheten finns en latent skatteskuld som ska betalas vid férsaljningen.

Bostadsrattsforeningens beriknade arsavgift kommer att técka féreningens l6pande utbetalningar for drift, lanerdntor, amorteringar samt
avsittning till yttre underhallsfond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig avskrivning och
summan av arlig amortering och avsittning till underhallsfond. Detta kommer inte att paverka féreningens likviditet.

Bostadsréttsféreningen beriknas redovisningsméssigt att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda byggnadsvirde i enlighet med regelverket
K3 (BFNAR 2012:1).

Insatsernas, upplatelseavgifternas och arsavgifternas férdelning mellan bostadsratterna framgar av lagenhetsférteckningen. Som bilaga redovisas
dven en prognos med en kénslighetsanalys med avseende pa férandring av ranta och inflation.

Styrelsen anséker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbira forskott pa insatserna fran kdpare av bostadsrattslagenheter i féreningens
fastighet.

Ort och datum enligt digital signatur

Bostadsrattsféreningen Nyndssagan

Simon Band
Keivan Hamidan
Jimmy Hyll

BILAGA:
Prognos och kanslighetsanalys
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamél som avses i 5:e kap. 3§ bostadsriittslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Nynédssagan med organisationsnummer 769640-4842. Vi
avger hirmed f6ljande intyg.

Bostadstrittsforeningen omfattar 32 bostider. Bostiiderna ir placerade si att indamélsenlig samverkan
kan ske mellan bostéiderna. Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen ar
dédrmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for beddmningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer Sverens med
innehéllet i de handlingar som #r tillgingliga och i 6vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som dr gjorda i kalkylen r palitliga och kalkylen framstir som héllbar,
Vér beddmning avser beriknad/preliminér kostnad. Det #r vir beddmning att bostadsritterna kan
upplatas med bostadsriitt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbestk har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen riknat med att arsavgifterna ska ticka l6pande kostnader, réntor,
amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rédntorna eller
amorteringarna forindras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa forindras féreningens
kostnader om man skulle hoja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte fullt ut ticker
upp beriknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsmissiga underskott. Dessa underskott
péverkar inte foreningens likviditet. D& fSreningen gor avsittningar for framtida underhall och de
boende ansvarar for det inre underhéllet, bedémer vi kalkylen som héillbar.

Efter den genomftrda granskningen 4r vért generella omddme att kalkylen enligt var uppfattning &r
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

- Kostnadskalky! for Brf Nyn#ssagan, daterad 2023-01-20.

- Stadgar for Brf Nynissagan, registrerade hos Bolagsverket 2021-12-07.

- Registreringsbevis for Brf Nynissagan, daterat 2022-06-09.

- Utdrag Lantmiteriets fastighetsregister for Nynidshamn Skonaren 4, daterade 2022-10-26.
- Bygglov, daterat 2022-08-12.

- Offert finansiering, daterad 2022-11-01.

- Ber#ikning av taxeringsvirden, odaterad.

- Aktiedverlatelseavtal, daterat 2021-12-09.

- Kopekontrakt fastighet, daterat 2021-07-09.

- Transportkdpsavtal, daterat 2021-12-09.

- Situationsplan och ritningar, olika dateringar.

- Miklarstatistik for Nyndshamns kommun, daterad 2023-01-19.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna har ansvarsforsikring.
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