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Kostnadskalkyl fér Bostadsrattsféreningen Knarren i Kéllberga

Organisationsnummer 769640-2416

Kalkylen avser fastigheten Sittesta 2:50 i Nyndshamns kommun. Lantmateriférrattning pagar och nar denna ar klar
kommer féreningen besta av 30 fastigheter (en per ldgenhet).

Bostadsrittsforeningen som registrerades hos Bolagsverket 2021-08-04 har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan begransning i
tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratti foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.

Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bygegnaderna ligger sa ndra varandra att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratterna.

Bygglov kommer sékas inom kort. Byggstart berdknas ske under 2022. Féreningen kommer att besta av 6 radhus- och
3 parhusbyggnder. Husen kommer att besta av tva vaningar dar fasaden ar beklddd med liggande trapanel i olika
kuldérer och tak i plat.

F&r att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat

foljande kostnadskalkyl for projektet.

A. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning: Fn Sittesta 2:50. Lantméateriforrattning pagar

Kommun: Nynashamn

Adress: Saknas fn

Markareal: 9 750 kvm

Byggnadsar: 2022-2023

Detaljplan: Vidbynis 1:3 mfl Kéllberga (akt 0192-P2018/4)
Gemensamhetsanldggning: Saknas men kan komma att bildas

Servitut: Saknas

6 radhus- och 3 parhusbyggnader
30 st om 99 kvm vardera
Akta bostadsrattsforening

Husens utformning:
Antal ldgenheter:

Bostadsrattsform:

Boarea: 2 970 kvm. Ligenhetsytorna dr uppmatta pa ritning.
Upplatelse, berdknad tidpunkt: kvartal 2 - kvartal 3, 2023

Inflyttning, berdknad tidpunkt: kvartal 4, 2023 och framat

Upplatelse- och inflyttningstidpunkt &r beroende av byggnad.

B. Total projektkostnad

Anskaffningskostnad, berdknad

(inkl kopeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad m m.)
Lagfart (1,5% pa kopeskilling fgh) 302 325 kr

145 689 475 kr

Pantbrevskostnad (2,0%) 838200 kr
Summa 146 830 000 kr
Kassa 50 000 kr
Att finansiera 146 880 000 kr

C. Finansiering

Beraknat foreningslan
Kredittiden motsvarar bindningstiden.

41580 000 kr

Insatser 78975 000 kr
Upplatelseavgifter 26325000 kr
Summa 146 880 000 kr
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D, Taxeringsvidrde och pantbrev

Taxeringsvarde® Bostédder Lokaler
Summa 64 296 000 kr Byggnad 47 250 000 kr -
Mark 17 046 000 kr -
Totalt 64 296 000 kr
Uttagna pantbrev - kr
* Taxeringsvardet ar berdknat. Vardear 2022, taxerad som smahus.
E. Féreningens kostnader
Rantor, berdaknad snittranta’ 2,50% 1039 500 kr
Driftskostnader, uppskattade" 171 kr/m? 508 000 kr
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift’® - kr
Avskrivning av byggkostnaden 1 %" 956 698 kr - kr
Amorteringar5 0,50% 207 900 kr
Avsattning underhall® 40 kr/m? 118 800 kr
1874 200 kr

Summa
1) Motsvarar bindningstid och kredittid om 5 ar. Lanens bindningstid kan komma att mixas och genomsnittlig ranteniva kommer inte att

overstiga den berdknade.
2) Uppskattade och jamférda med likvérdiga objekt. Nivan pa pa driftkostnaderna férutsatter att medlemmarna tar aktiv deliféreningens

forvaltning.
3) Befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt gillande regelverk
4) Avskrivningsbeloppet beraknas utifran byggkostnaden och kan justeras om byggkostnaden &ndras. Beloppet raknas inte in i summan.

5) Amortering sker med 0,5% de forsta 5 aren. Darefter enligt 95-arig serieplan.
6) Enligt foreningens stadgar § 47 ska avsattning ske med minst 0,1% av taxeringsvardet

F. Finansiering arskostnader

Kostnad vatten, vidaredebiteras boende 220 000 kr
Arsavgifter medlemmar 1654 200 kr
1874 200 kr

Summa
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G. Lagenhetsredovisning

Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse- Insats + Arsavgift  Arsavgift
Lgh.nr » > : 5
kok m? % kr avgift kr uppl.avg=pris kr kr/man
1 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55 140 4 595
2 4 99 3,3333% 2 437 500 812 500 3 250 000 55 140 4 595
3 4 99 3,3333% 2 437 500 812 500 3 250 000 55140 4 595
4 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55140 4 595
5 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55 140 4 595
6 4 99 3,3333% 2 437 500 812 500 3 250 000 55140 4 595
7 4 99 3,3333% 2 437 500 812 500 3 250 000 55 140 4595
8 4 99 3,3333% 2 437 500 812 500 3 250 000 55140 4 595
9 4 99 3,3333% 2 437 500 812 500 3 250 000 55 140 4 595
10 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55 140 4 595
11 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55 140 4 595
12 4 99 3,3333% 2 512 500 837 500 3 350 000 55140 4 595
13 4 99 3,3333% 2512 500 837 500 3 350 000 55140 4 595
14 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55140 4 595
15 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55140 4 595
16 4 99 3,3333% 2512 500 837 500 3 350 000 55140 4 595
17 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55140 4 595
18 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55140 4 595
19 4 99 3,3333% 2512 500 837 500 3350000 55140 4 595
20 4 99 3,3333% 2 700 000 900 000 3 600 000 55140 4 595
21 4 99 3,3333% 2775000 925 000 3 700 000 55140 4 595
22 4 99 3,3333% 2 550000 850 000 3 400 000 55140 4 595
23 4 99 3,3333% 2 550 000 850 000 3400 000 55140 4 595
24 4 99 3,3333% 2775000 925 000 3 700 000 55140 4 595
25 4 99 3,3333% 2775000 925 000 3700 000 55140 4 595
26 4 99 3,3333% 2775000 925 000 3700 000 55140 4 595
27 4 99 3,3333% 2775000 925000 3700 000 55140 4 595
28 4 99 3,3333% 2 775000 925 000 3 700 000 55140 4 595
29 4 99 3,3333% 2 775000 925 000 3 700 000 55140 4 595
30 4 99 3,3333% 2 775000 925 000 3 700 000 55 140 4 595

2970 100% 78975000 26325000 105 300 000 1654200 137850

Arsavgift kr/man r avrundad till ndrmaste heltal. Darfor kan det vara viss differens mellan arsavgift per ar och arsavgift

per manad.
Kostnaden fér ligenhetens uppvarmning, vatten, hushallsel, kabel-TV/bredband samt hemférsakring ingar ej i arsavgift

ovan. Bostadsrittshavaren ska till hemforsakringen teckna tilliggsforsakring for bostadsratt.
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RESTAT

H. Uppskattade 6vriga kostnader per ldgenhet utéver vad som ingar i arsavgifien

Kabel-TV/
Area Uppvarmningskostnad Hushallsel Vatten bredband Hemforsakring
m? kr/man kr/man kr/manad kr/mén kr/man
99 350 652 610 300 400

En berikning av lagenheternas energiférbrukning har gjorts. Lagenhetens forbrukning for uppvarmning
(via el) &r berdknad till 3 326 kwh/ar medan hushallselen dr berdknad til 2 970 kwh/ar.

Kostnaden for el dr uppskattad och innefattar dels natavgift om 340 kr/man, kostnad for eléverforing
(21,63 6re/kwh) samt energiskatt (44,5 6re/kwh) till Eon, som @r natagare, dels férbrukningskostnad. Se
www.eon.se for uppgift om nitavgift och tex www.elskling.se for uppgift om elpris hos olika elforetag. |
ovan berdkning har vi riknat in abonnemangskostnaden for elnatsavgiften i kostnad for hushallsel.
Uppvarmningskostnad 3 326 kwh * (21,63+44,5+60) = 4 195 kr/ar.

Kostnad for hushallsel 2 970 kwh *(21,63+44,5+60) = 3 746 kr/ar + abonnemangskostnad om 340 *12 =
4 080 kr/ar. Totalt 7 826 kr per ar.

Kostnad for vatten bestar fn av en grundavgift om 2 810 kr, en fast ldgenhetsavgift om 3 435 kr samt en
rorlig del som ar beroende av forbrukning vilken uppgar till 25 kr/m3. Nyndshamns kommun debiterar i
dagslaget fastighetsdgaren (Foreningen) for vatten. Foreningen kommer att vidaredebitera den boende
fast samt rorlig del, den senare efter respektive hushalls férbrukning. Debitering sker enligt schablon fér
att justeras en géng per ar efter det att avlasning agt rum. Hantering av vidaredebitering kan komma att
sndras om teknik och matmetoder mojliggor det. | denna berékning har vi utgatt fran att respektive

hushall forbrukar 150 m3 per ar.

Kostnaden for bredband/kabel-Tv &r bl a beroende av val av leverantér, abonnemangsform och
hastighet.

Hemforsakringen &r uppskattad och beroende pa villkor, eventuella rabatter, hushallsstorlek samt
forsakrat belopp.

Observera att samtliga kostnader ovan &r uppskattade och att kostnaden ar beroende av bla
forbrukning, hushallsstorlek, val av abonnemangstyp varfor beriknad kostnad kan avvika fran verklig

kostnad.

. Nyckeltal : :

49 438 kr/m?
14 000 kr/m?
35 455 kr/m?

Anskaffningskostnad
Féreningslan
Insats och upplatelseavgift

Driftkostnad (inkl vatten) 171 kr/m?
Arsavgift 557 kr/m?
Amortering 70 kr/m?
Avskrivning 322 kr/m?
Avsattning underhall 40 kr/m?
Kassaflode 40 kr/m?
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1. Ovrigt
Kalkylen ar preliminér och baserad pa de férutséttningar for finansiering for projektet som fanns da kalkylen
upprattades i augusti 2021.

Fastigheterna kommer att vara férsakrade till fullvérde. Styrelseférsikring kommer att inga.

Sikerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev. Bindningstiden for lanen kan komma att mixas till en fordelning
vid slutplacering sa att snittrantan inte éverstiger den i kostnadskalkylen angivna rantan.

Fastighetsforvarven kommer att ske genom att féreningen forvarvar aktierna i det bolag som &dger fastigheterna.
Bostadsrattsforeningen kommer sedan forvdrva fastigheterna genom en interntransaktion fran bolaget. Ldgenheterna
kommer att upplatas med bostadsréatt och fastigheterna utnyttjas som sikerhet for féreningens lan. Bolaget kommer

darefter att likvideras.

Foreningens syfte ar att upplata ldgenheter med bostadsratt utan begransning i tiden. Nagon forsadljning av
fastigheterna ska inte ske. Skulle féreningen besluta att sdlja fastigheterna finns en latent skatteskuld som ska betalas

vid forsdljningen.
Bostadsrattsféreningen beraknas i redovisningen att gora avskrivningar pa fastigheternas bokférda byggnadsvarde, i

enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1)

Bostadsrittsféreningens berdknade arsavgift kommer att tacka féreningens [6pande utbetalningar for drift,
lnerantor, amorteringar samt avsattning till yttre underhallsfond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt
underskott som utgér differensen mellan arlig avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till
underhallsfond. Detta kommer inte att paverka foreningens likviditet.

Insatsernas, upplatelseavgifternas och arsavgifternas fordelning mellan bostadsratterna framgar av
lagenhetsférteckningen. Som bilaga redovisas dven en prognos med en kinslighetsanalys med avseende pa férandring

av rdnta och inflation.
Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbira forskott pa insatserna och upplatelseavgifterna

fran kopare av bostadsrattslagenheter i foreningens fastigheter.

Nyndshamn september 2021

Bostadsrattsforeningen Knarren i Kéllberga

Bjorn Isaksson Patrik Rosén

Christine Hallberg

BILAGA:
Prognos och kinslighetsanalys
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Enligt Bostadsréttslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for 4ndamal som avses i 5:e kap. 3§ bostadsréttslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Knarren i Kéliberga med organisationsnummer 769640-

2416. Vi avger hdrmed féljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 30 bostider. Bostdderna &r placerade sé att 4ndamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostiderna. Férutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrattslagen &r
ddrmed uppfylida. Kalkylen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer 6verens med
innehallet i de handlingar som &r tillgidngliga och i 6vrigt med férhdllanden som var kénda f6r oss vid
granskningen. De berdkningar som &r gjorda i kalkylen 4r palitliga och kalkylen framstér som héllbay.
Var bedomning avser beriknad/preliminér kostnad. Det &r var beddmning att bostadsritterna kan
upplatas med bostadsrdtt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbestk har inte gjorts i

samband med intygsgivningern.

Foreningen har i kalkylen rdknat med att &rsavgifterna ska tdcka [6pande kostnader, réntor,
amorteringar och avsittning fér framtida underhéll. Skulle de I16pande kostnaderna, réntorna eller
amorteringarna férandras kommer det att pverka foreningens utgifter. Likasa fordndras foreningens
kostnader om man skulle hja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte fullt ut tdcker
upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott
paverkar inte foreningens likviditet. D& féreningen gor avsittningar f6r framtida underhall och de
boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi kalkylen som héllbar.

Efter den genomfdrda granskningen dr vart generella omdome att kalkylen enligt var uppfattning dr
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

- Kostnadskalky! f6r Brf Knarren i Kéliberga, daterad 2021-09-07.

- Stadgar for Brf Knarren i Kéllberga, registrerade hos Bolagsverket 2021-08-04.

- Registreringsbevis for Brf Knarren i Kéllberga, daterat 2021-08-04.

- Utdrag Lantmiiteriets fastighetsregister for Nyndshamn Sittesta 2:50, daterat 2021-08-19.
- Offert finansiering, daterad 2021-09-01.

- Berdkning av taxeringsvérden, odaterat.

- Ritningar, situationsplan och illustrationer, odaterade.

- Energibertkningar, odaterade.

- Miklarstatistik fér Nynidshamns kommun, daterad 2021-08-10.
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