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Kostnadskalkyl fér Bostadsrattsforeningen Fibulan | Kallberga

‘Organisationsnummer 769641-0872

Kalkylen avser del av fastigheten Sittesta 2:9 i Nynashamns kommun. Lantméteriférrittning pagar och ndr denna
ar klar kommer foreningens fastighet uppga til ca 10 359 kvm.

Bostadsrattsféreningen som registrerades hos Bolagsverket 2022-04-04 har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostéder dt 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.

Byggnaderna ligger sa ndra varandra att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratterna.

Bygglov kommer sékas inom kort. Byggstart berdknas ske under slutet av 2022. Féreningen kommer att besta av
10 byggnader - 1 radhus- och 9 parhusbyggnder samt 1 enfamiljsbyggnad. Husen kommer att bestd av tva
vaningar dar fasaden &r bekladd med liggande trépanel i olika kulorer och tak i pldt.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande kostnadskalkyl for projektet.

A. Fastighetsbeskrivning et S

Fastighetsbeteckning: Fn Sittesta 2:9. Lantméteriforrattning pagar
Kommun: Nyndshamn
Adress: Fn Sittesta 81, 93-95, 96, 148 91 Osmo
Markareal: Ca 10359 kvm
Byggnadsar: 2024
Detaljplan: Vidbynis 1:3 mfl Killberga (akt 0192-P2018/4)
P4 fastigheten Sittesta 2:9 finns GA dessa kommer enligt uppgift inte
Gemensamhetsanldggning: gilla for féreningens fastighet.
P4 fastigheten Sittesta 2:9 finns SF dessa kommer enligt uppgift inte
Samfillighetsférening: gélla for foreningens fastighet.
P4 fastigheten Sittesta 2:9 finns flertal servitut dessa kommer enligt
Servitut: uppgift inte gélla fér foreningens fastighet.
Husens utformning: 1 radhus- och 9 parhusbyggnader samt 1 enfamiljsbyggnad.
Antal ldgenheter: 32 st om 99 kvm alternativt 124 kvm
Parkeringsplatser: | anslutning till respektive hus samt en gemensam
Bostadsrattsform: Akta bostadsrittsforening
Boarea: 3 750 kvm. Lagenhetsytorna &r uppmatta pa ritning.
Upplatelse, berdknad tidpunkt: Fran juni 2024 (3 méanader fore berdknat tilltrade)
Inflyttning, berdknad tidpunkt: Under perioden september 2024 - februari 2025

Upplatelse- och inflyttningstidpunkt &r beroende av byggnad.
B. Total projektkostnad ' R LR

Anskaffningskostnad, beraknad 194 784 678 kr
(inkl kopeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad m m.)

Lagfart (1,5% pa kopeskilling fgh) 372 075 kr
Pantbrevskostnad (2,0%) ; 974 449 kr
Summa 196 131 202 kr
Kassa 50 000 kr
Att finansiera 196 181 202 kr
C. Finanslering : , : L T
Beriknat féreningslan 48 681 202 kr
Kredittiden motsvarar bindningstiden.

Insatser 113 225 000 kr
Upplatelseavgifter 34 275 000 kr
Summa 196 181 202 kr
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D. Taxerlngsvérde och pantbrev

Taxeringsvarde* Bostader Lokaler
Summa 63 726 000 kr Byggnad 46 368 000 kr -
Mark 17 358 000 kr -
Totalt 63 726 000 kr
Uttagna pantbrev - kr

* Taxeringsvardet ar beraknat. Vardear 2022, taxerad som smahus.

E. Foreningens kostnader

Réntor, berdknad snittrénta’ 3,50% 1703 842 kr
Driftskostnader, uppskattade2 59 kr/m? 222 000 kr
Fastighetsskatt/kommunalfastighetsavgift3 - kr
Avskrivning av byggkostnaden 1 %" 1054 630 kr - kr
Amorteringar5 0,50% 243 406 kr
Avsattning underhall® 40 kr/m? 149 996 kr
Summa 2319 244 kr

1) Motsvarar bindningstid och kredittid om 5 ar. Lanens bindningstid kan komma att mixas och genomsnittlig rénteniva kommer inte
att dverstiga den berdknade.

2) Uppskattade och jdmférda med likvérdiga objekt. Nivan p4 pa driftkostnaderna forutsétter att medlemmarna tar aktiv deli
foreningens forvaltning/skotsel.

3) Befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 &r enligt géllande regelverk
4) Avskrivningsbeloppet berdknas utifran byggkostnaden och kan justeras om bygekostnaden dndras. Beloppet réknas inte in i

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

'F. Finansiering &rskostnader

Arsavgifter medlemmar 2319 244 kr

Summa 2 319 244 kr
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G. Lagenhetsredovisning

T Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse- Insats + Arsavgift  Arsavgift
' kok m? % kr avgift kr uppl.avg=pris kr kr/man
1 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
2 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750000 75789 6316
3 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
4 5 124 3,2678% 3700000 1050000 4750 000 75789 6316
5 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
6 5 124 3,2678% 3700 000 1 050 000 4750 000 75789 6316
7 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
8 5 99 2,7600% 3125000 1125 000 4 250 000 64011 5334
9 5 99 2,7600% 3125000 1125 000 4250 000 64011 5334
10 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
11 5 124 3,2678% 3700000 1050 000 4750 000 75789 6316
12 5 124 3,2678% 3700000 1050 000 4750000 75789 6316
13 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
14 5 99 2,7600% 3125000 1125 000 4250 000 64 011 5334
15 5 99 2,7600% 3 125000 1125000 4 250 000 64011 5334
16 5 99 2,7600% 3125000 1125000 4 250 000 64 011 5334
17 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
18 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
19 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
20 5 99 2,7600% 3 125 000 1125000 4250 000 64011 5334
21 5 99 2,7600% 3125000 1125000 4250 000 64 011 5334
22 5 124 3,2678% 3700000 1050 000 4750 000 75789 6316
23 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
24 5 124 3,2678% 3700000 1050 000 4750 000 75789 6316
25 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
26 5 99 2,7600% 3125000 1125000 4250 000 64011 5334
27 5 99 2,7600% 3125000 1125000 4 250 000 64011 5334
28 5 124 3,2678% 3700000 1050 000 4750 000 75789 6316
29 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
30 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316
31 5 124 3,2678% 3700 000 1 050 000 4750 000 75789 6316
32 5 124 3,2678% 3700 000 1050 000 4750 000 75789 6316

3750 100% 113225000 34 275000 147 500 000 2319 244 193 270

Ligenhetsarean for lagenhet om 124 kvm &r avrundad frdn 124,3 kvm.

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

Kostnaden for ligenhetens uppvirmning, vatten, hushéllsel, kabel-TV/bredband, sophé@mtning samt hemférsakring
ingdr ej i drsavgift ovan. Bostadsrattshavaren ska till hemforsakringen teckna tillaggsforsakring for bostadsratt.
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'H. Uppskattade 6vriga kostnader per ldgenhet utéver vad som Ingdr | arsavgifter

Kabel-TV/
Area Uppvéarmningskostnad  Hushéllsel Vatten bredband Hemforsikring Sophdmtning
m? kr/mén kr/méan kr/ménad kr/mén kr/man kr/kvm
99 655 781 830 300 400 187
124 815 858 830 300 425 187

En berdkning av ligenheternas energiférbrukning har gjorts. Lagenhet om 99 kvm beréknas ha en férbrukning for
uppvarmning (via el/luftvirmepump) om 3 326 kwh/&r medan hushallselen &r berdknad til 2 970 kwh/ar. Lagenhet
om 124 kvm beriknas ha en férbrukning for uppvarmning (via el/ luftvirmepump) om 4 142 kwh/ar medan
hushéllselen &r beriknad til 3 360 kwh/ar.

Kostnaden for el ar uppskattad och innefattar dels nétavgift om 196 kr/man, kostnad fér elverforing (91,35
dre/kwh) samt energiskatt (45 ére/kwh) till Eon, som &r nétagare, dels forbrukningskostnad. Se www.eon.se for
uppgift om natavgift och tex www.elskling.se fér uppgift om elpris hos olika elféretag. Vi har i berédkningen rdaknat
med 100 &re. | ovan berakning har vi rdknat in abonnemangskostnaden for elnétsavgiften i kostnad for hushallsel.
99 kvm

Uppvéarmningskostnad 3 326 kwh * (91,35+45+100 6re) = 7 861 kr/ar.

Hushallsel 2 970 kwh * (91,35+45+100 ére) = 7 020 kr/ar + 196*12 = 9 372 kr/ar.

124,3 kvm

Uppvarmningskostnad 4 142 kwh * (91,35+45+100 6re) = 9 790 kr/ar.
Hushallsel 3 360 kwh* (91,35+45+100 &re) = 7 941 kr/&r + 196*12= 10 293 kr/ar.

Kostnad for vatten bestar fn av en grundavgift om 3 091 kr, en fast lagenhetsavgift om 3 744 kr samt en rérlig del
som &r beroende av férbrukning vilken uppgar till 24 kr/m3. Nynishamns kommun debiterar i dagsldget
fastighetsigaren (Féreningen) for vatten. Féreningen kommer att vidaredebitera den boende fast samt rorlig del,
den senare efter respektive hushalls férbrukning. Debitering sker enligt schablon fér att justeras en gang perar
efter det att avldsning 4gt rum. Hantering av vidaredebitering kan komma att &ndras om teknik och matmetoder
mojliggor det. | denna berékning har vi utgatt fran att respektive hushall férbrukar 130 m3 per ar.

Sophanteringen skots av SRV och i denna berékning har vi utgétt fran ett abonnemang med kéllsortering av
matavfall. 2 karl om 140 | samt varannan veckas hamtning. Kostnaden uppgér fn till 2 235 kr, i detta belopp ingar en
grundavgift om 1 260 kr.

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

Hemforsakringen ar uppskattad och beroende pa villkor, eventuella rabatter, hushéllsstorlek samt forsakrat belopp.

Observera att samtliga kostnader ovan &r uppskattade och att kostnaden &r beroende av bla férbrukning,
hushallsstorlek, val av abonnemangstyp varfor berdknad kostnad kan avvika fran verklig kostnad.
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I. Nyckeltal

Anskaffningskostnad 52 302 kr/m?
Foreningslan 12 982 kr/m?
Insats och upplatelseavgift 39 333 kr/m?
Driftkostnad 59 kr/m?
Arsavgift 618 kr/m?
Amortering 65 kr/m?
Avskrivning 281 kr/m?
Avsittning underhall 40 kr/m?
Kassaflode 40 kr/m?
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J. Ovrigt

Kalkylen &r preliminar och baserad pé de férutsattningar for finansiering for projektet som fanns da kalkylen
upprattades i maj 2022.

Fastigheterna kommer att vara férsakrade till fullvirde. Styrelseforsakring kommer att ingd.

Sikerhet for lanen kommer att utgdras av pantbrev. Bindningstiden for lanen kan komma att mixas till en
férdelning vid slutplacering s att snittrantan inte 6verstiger den i kostnadskalkylen angivna rédntan.

Fastighetsforvarven kommer att ske genom att féreningen forvarvar aktierna i det bolag som &ger fastigheterna.
Bostadsrattsforeningen kommer sedan forvérva fastigheterna genom en interntransaktion fran bolaget.
Lidgenheterna kommer att upplatas med bostadsrétt och fastigheterna utnyttjas som sakerhet for féreningens
1&n. Bolaget kommer dérefter att likvideras.

Foreningens syfte r att upplata ldgenheter med bostadsrétt utan begransning i tiden. Nagon férsaljning av
fastigheterna ska inte ske. Skulle féreningen besluta att sélja fastigheterna finns en latent skatteskuld som ska
betalas vid forsdljningen.

Bostadsrattsforeningen beriknas i redovisningen att gora avskrivningar pa fastigheternas bokférda
byggnadsvirde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1)

Bostadsrattsforeningens berdknade arsavgift kommer att ticka féreningens I6pande utbetalningar for drift,
lanerantor, amorteringar samt avsattning till yttre underhallsfond. Féreningen kommer att redovisa ett drligt
underskott som utgér differensen mellan &rlig avskrivning och summan av arlig amortering och avséttning till
underhalisfond. Detta kommer inte att paverka féreningens likviditet.

Insatsernas, upplatelseavgifternas och arsavgifternas fordelning mellan bostadsrétterna framgar av
ligenhetsforteckningen. Som bilaga redovisas dven en prognos med en kanslighetsanalys med avseende pd
férandring av rdnta och inflation.

Styrelsen anséker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbéra forskott pa insatserna och
upplatelseavgifterna fran kdpare av bostadsrattsldgenheter i foreningens fastigheter.

Ort och datum enligt digital signatur

Bostadsrattsféreningen Fibulan i Kéllberga

Christine Hallberg

Bjorn Isaksson
Patrik Rosén

BILAGA:
Prognos och kinslighetsanalys
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamél som avses i 5:¢ kap. 3§ bostadsrittslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsféreningen Fibulan i Kéllberga med organisationsnummer 769641-
0872. Vi avger hdrmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 32 bostdder. Bostéderna 4r placerade sa att andamélsenlig samverkan
kan ske mellan bostiderna. Férutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen dr
didrmed uppfyllda. Kalkylen innehéller de upplysningar som 4r av betydelse for bedémningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer &verens med
innehéllet i de handlingar som #r tillgdngliga och i dvrigt med forhéllanden som var kénda for oss vid
granskningen. De beréikningar som &r gjorda i kalkylen &r palitliga och kalkylen framstér som héllbar.
Vér beddmning avser berdknad/prelimindr kostnad. Det &r var beddmning att bostadsrétterna kan
upplétas med bostadsritt med hiinsyn till ortens bostadsmarknad. Ndgot platsbesdk har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen riknat med att drsavgifterna ska ticka 16pande kostnader, réntor,
amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rintorna eller
amorteringarna forindras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa forédndras foreningens
kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte fullt ut ticker
upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsmiéssiga underskott. Dessa underskott
péverkar inte foreningens likviditet. D4 foreningen gor avsittningar for framtida underhéll och de
boende ansvarar for det inre underhéllet, bedomer vi kalkylen som hallbar.

Efter den genomfdrda granskningen ér vért generella omdéme att kalkylen enligt var uppfattning dr
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Kostnadskalkyl for Brf Fibulan i Kéllberga, daterad 2022-06-21.

- Stadgar for Brf Fibulan i Kéllberga, registrerade hos Bolagsverket 2022-04-04.

- Registreringsbevis for Brf Fibulan i Kéllberga, daterat 2022-04-04.

- Utdrag Lantmiteriets fastighetsregister for Nyndshamn Sittesta 2:9, daterat 2022-06-01.
- Offert finansiering, daterad 2022-05-25.

- Berdkning av taxeringsvérden, odaterad.

- Situationsplan, daterade 2022-05-17.

- Energiberikning, odaterad.

- Miklarstatistik for Nyndshamns kommun, daterad 2022-06-09.
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