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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Femore 2 som har sitt sdte i Oxelosunds kommun,
Sddermanlands 1in och som registrerats hos Bolagsverket den 2002-11-29 (org. nr
769609-0633) har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt
och utan tidsbegréinsning.

Under november méinad 2019 startade uppforandet av ett projekt innehdllande
sammanlagt 50 bostadsldgenheter.

Upplatelse av bostadsritterna sker s snart foreningen erhallit Bolagsverkets tillstdnd
vilket berdknas ske december 2020,

Inflyttning i ligenheterna berdknas ske under juni och september 2021.
I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar

sig ifriga om kostnaderna f6r forvérv av marken pd avtalad képeskilling och pa nedan
redovisad upphandling.

De 1 denna plan 1imnade uppgifter angdende fastighetens utforande, berdknade
kostnader och intikter hinfor sig till vid tidpunkten for planens upprittande kénda

forutsittningar.

Beriikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda i oktober manad 2020.

Enligt entreprenadkontrakt genomfdrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Fastigheten dr kdpt av Peab Bostad AB.

Sikerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen
skall limnas av GarBo Forsikrings AB.

Fullgorandeforsékring under entreprenadtiden och garantitiden kommer att limnas av
HDI Global Specialty SE, Sverige filial. .

Projektet finansieras langsiktigt av Danske Bank.



BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kajaken 2 i Oxelosund

Fastighetens areal, ca: 3 365 m? (prelimindr areal fastighetsbildning pigar)
Bostadsarea (BOA), ca: 3514 m?

Bruttoarea (BTA), ca: 4 660 m*

Antal ligenheter: 50 st

Overnattningsldgenhet 31 m?

Antal forrad: 50 st

Antal carport 24 st

Antal parkeringsplatser 40 st

Byggnadernas antal och utformning: Tva flerbostadshus med vardera en trappuppgéng

Foéreningen har fler dn en byggnad som &r s placerade att en dndamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

Bygglov erhdlls 2019-05-20.

Gemensamma anordningar

Byggnaden ir fSr virmeleverans ansluten till fjarrvérmeverk. Virmecentral {or
distribution av viirme och produktion av varmvatten ér beléigen i entréplanet. Ventilation
sker genom mekanisk till- och franluft med central flékt, Ur frdnluften atervinns vérme.
Hiss finns i vardera trappuppging.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamma trapphus. Gemensamma utrymmen f6r rullstols- och
barnvagnsfdrvaring finns i entréplanet. I gardshuset finns gemensamt cykelrum samt
barnvagnsrum. Gemensamma teknikutrymmen undercentral, elrum och flaktrum finns i
byggnaden. I hus A finns Gvernattningsldgenhet.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
P4 grden finns planteringar, grismattor, lekplats och belysning och gingviigar.

Parkering
Carportplatser och utviindiga parkeringsplatser ingér i gemensamhetsanliggningen for
hela kvarteret Kajaken. Platserna kommer att fordelas till respektive forening.

Servitut/Ledningsratt
Nyttjanderitter for fjirrvirmeledning, elledning och fiberledning. Samt officialservitut
med riitt att anldigga, underhélla och fornya vig fram till kommunal gata.

Gemensamhetsanldggningar

Fastigheten kommer att ingd i gemensamhetsanldggningar med samtliga fastigheter inom
kvarteret Kajaken for vig, VA, parkeringsplatser och carport. Féreningens andel
kommer att beriiknas vid en framtida forréttning.

Vatten och Avlopp
Fastigheten ér ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

El, TV, Telefoni och Bredband

Foreningen har ett gemensamt el abonnemang och individuell métning av elférbrukning
och varmvatten sker for varje ligenhet. Avtal har tecknats rorande leverans av TV,
telefoni och bredband via Telia Triple Play.



B. Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning

Stomme

Stomkomplettering

Tak

Fasad

Installationer

Betongplatta

Platsgjutna bjilklag med form plattbérlag

Ligenhetsskiljande viggar samt hisschakt och trapphusviggar i
huvudsak av skalviiggar i betong som gjuts i pa plats.
Stélpelare i fasad

Prefabricerade balkonger och trappor

Innerviggar av gips och stal.
Viétrumsviggar godkénda for vatrum.
Ligenhetsdorrar av inbrottsskyddad typ D
Innerddrrar sléta vita

Taktickning av Sedum

Putsad fasad

Fonster av tri med aluminiumbekléddnad

Entrépartier av aluminium

Utvindiga dorrar till allméinna utrymmen av aluminium
Balkongricken i aluminium

Uppvirmning med vattenburen radiatorvirme anslutet till
fjarrvirmendtet.

Mekanisk till- och franluftsventilation. Franluft kok, vatrum och
forrad.

Personhissar av typ maskinrumslds hiss.
Separata el centraler med jordfelsbrytare och separat métning.

Bostadsrittsféreningen har abonnemangen.
Separat mitning av varmvatten.

Nir alternativ dr angivet véljer totalentreprendren material/utforande.



B. Forts

Rumsbeskrivning lagenheter

Hall Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Vardagsrum Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Kok Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Bad/WC/DI/Tvatt Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Sovrum/Sovalkov Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Forrad/Kladkammare Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Allmdnna utrymmen  Golv
Entré Vigg
Tak

Ovrigt

Ekparkett

Malat

Mélas

Kapphylla, 6vrigt enligt ritning

Ekparlkett

Mailat

Malas

Fonsterbink i natursten

Ekparkett

Malas

Milas

Skapinredning enligt ritning. Kakel ovan diskbénk.

Klinker
Kakel

" Malas

Tvittmaskin, Torktumlare alt. Kombinerad Tvitt- Tork
inredning enligt ritning

Ekparkett

Malat

Malas

Fonsterbink 1 natursten

Garderober och linneskap enligt ritning

Ekparkett

Malas

Mélas

Hylla med klddsting

Keramiska plattor

Milat

Malat, ljudabsorbenter

Postboxar, boenderegister med anslagstavla och
tidningshallare.

Nir alternativ ir angivet viljer totalentreprendren material/utforande.

En omgang ritningar finns tillginglig hos foreningens styrelse. Lagenheternas olika

rumstyper framgar av ritningarna.
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten 21371 090 kr
Nybyggnadskostnad inklusive mervérdesskatt 127 607 863 kr
Summa kostnader 148 978 953 kr

Fastigheten skall fullvéirdesforsikras.

Taxeringsvirdet for 2021 har #nnu ¢j faststéllts, men beréiknas

totalt till 37 740 000 kr
varav mark bostéder 5100 000 kr
varav byggnad bostider 32 640 000 kr



PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Specifikation éver 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning
av arliga kapitalkostnader.

Sakerhet for lan dr pantbrev i fastigheten.

Foreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa bokfort byggnadsvirde frin
fardigstillande enligt en linjdr/rak avskrivningsplan péd 120 ar.

Beriknade arsavgifter beriknas ticka fSreningens l6pande utbetalningar for drift, réintor,
amorteringar och avsittning till yttre fond. Foreningen kommer att redovisa ett drligt
bokforingsmiissigt underskott som inte paverkar likviditeten (kassaflodet).

Beriknad rintesats 2,60%
Beriknad rak amortering ar 1 - 16 0,50%
Beriknad rak amortering frén ar 17 1,00%

Lénets 16ptid beréknas till 108 ar

Beriknad avskrivning 1 063 399 kr
Finansiering

Lan 50 998 953 kr
Insatser 73 794 000 kr
Upplételseavgifter 24 186 000 kr
Summa finansiering 148 978 953 kr
Foreningens belaningsgrad 34%

Kapitalkostnader
Féreningens lan antas placeras enligt nedan

Offerer
Bindnings-| Rénte- Rénte- ad
Belopp tid sats Amortering kostnad Summa ranta
Lan 1 16 999 651 Rorligt | 2,30% 84 998 390 992 475990 | 1,25%
Lan 2 16 999 651 3ar 2,60% 84 998 441 991 526 989 | 1,30%
Lan 3 16 999 651 5 ar 2,90% 84 998 492 990 577988 | 1,60%
Summa lan 50 998 953 2,60% 254 995 1325973 | 1580968 | 1,38%

Enligt uppdaterad offert 2020-09-30 dr genomsnittsrinta 1,38% samt amortering enligt verens-
kommelse 0,50% (motsvarande amorteringen i utkast av kostnadskalkyl som ligger till grund for ur-
sprunglig offertférfragan och offert).

Ekonomisk plan dr beriknad med en rintesats om 2,60%

Amorteringen beriknas till 0,5 % de férsta 16 aren och dérefter 1 %

Bindningstiden for 1dnen 4r 3 man - 5 &r. Annan 16p- och bindningstid kan bli aktuell.

Overskott mellan kalkylriinta 2,60% och faktisk rédnta bér utnyttjas som amortering.

Rénta 1325973 kr
Amortering 254 995 kr

Summa kapitalkostnader 1 580 968 kr
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D. Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning

Elforbrukning, fastighetsel

Uppvirmning

TV/Tele/Data

Fastighetsskotsel inkluderande stédning och markskétsel
Gemensamhetsanldggning/samfallighet (prelimindr kostnad)
Kontorsmaterial, foreningsadministration

Snordjning

Sophémtning

Hisservice, besiktning,

Ekonomisk forvaltning

Hisstelefon, porttelefon

Fastighetsforsidkringar

Revision

Styrelsearvoden

Summa driftskostnader

157 240
70 650
268 500
101 400
83 000
88 350
5000
10 000
55000
22 000
75 000
2 500
28 950
25000
44 000

1036 630 kr

Driftskostnaderna #r beriknade efter normalforbrukning. Variationer forekommer liksom att

det berdknade virdet for enstaka poster kan bli hogre eller 1igre.

Driftskostnader som bostadsriittshavaren skall svara for och som inte ingér i &rsavgiften ar
kostnad for biluppstillningsplats. samt avgift for telefoni, bredbandsuppkoppling och TV

utover grundutbud.
Hushallsel samt varmvatten debiteras och redovisas i separat drsavgift.

Ovriga kostnader
Hushallsel

Varmyvatten

Summa kostnader ar 1

210 840 kx
89 500 kr

2917 938 kr



D. Forts

Arsavgifter

Arsavgifter bostadsligenheter
Arsavgifter hushéllsel inkl. moms
Arsavgift varmvatten inkl. moms

Ovriga intakter

Intdkt carport

Intéikter parkeringsplatser
Int#kt forrad

Summa intiikter ar 1
Overskott ar 1 inkl. fond for yttre underhéll

Avsittning for yttre underhall

Fond for yttre underhall, 40 kr/BOA
Foreningen har ingen latent skatteskuld

NYCKELTAL AR 1

Anskaffningskostnad (BTA)

Insats och upplatelseavgift

Belaning

Forbrukningsavgifter som debiteras separat, hushallsel och varmvatten
Driftskostnad, exkl. hushillsel o varmvatten
Driftskostnad, inkl. hushallsel och varmvatten
Arsavgift inklusive hushallsel och varmvatten
Arsavgift exklusive hushallsel och varmvatten
Kassaflode

Avsiittning till underhallsfond och avskrivning
Avsiittning till underhallsfond och amortering

2319230 kr
210 840 kr
89 500 kr

172 800 kr
163 200 kr
127 500 kr

3083 070 kr

165132 kr

140 560 kr

31 970 kr/kvm
27 883 kr/kvm
14 513 kr/kvm
85 kr/kvm
295 kr/kvm
380 kr/kvm
745 kr/kvm
660 kr/kvm

2 kr/kvm

343 kr/kvim
113 ke/kvim

Nyckeltalen i genomsnitt beridknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).

I angivna fall med kronor per kvadratmeter byggnadens bruttoarea (BTA).
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G. EKONOMISK PROGNOS

Rénteantagande 2,60%

Amortering 0,50%

Antagen kostnadsokning/inflation 2,0%

Upprikning av arsavgifter per ar 2,0%

Upprikning av &vriga intékter per ar 2,0%

Upprikning av taxeringsvérde och fastighetsavgift 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 ) 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter bostad 2319 2366 2413 2461 2510 2561 2827 3121
Arsavgifter hushillsel 211 215 219 224 228 233 257 284
Arsavgift varmvatten 90 91 93 95 97 99 109 120
Hyresintékter forrad 128 130 133 135 138 141 155 172
Intéikter parkeringsplatser 317 323 330 336 343 350 386 426
Summa intiikter 3064 3125 3188 3251 3316 3383 3735 4124
Drift/underhillskostnader 4037 1057 -1079 -1100 -1122 -1145 -1264 -1395
Hushallsel =211 -215 =219 -224 -228 -233 =257 -284
Fastighetsavgift bostider 0 0 0 0 0 0 0 -95
Varmvatten -90 -91 -93 -95 -87 -99 -109 -120
Summa kostnader 1337 1364 1391 -1419 1447 1476 -1630 -i89%4
DRIFTSNETTO 1727 1761 1797 1833 1869 1907 2105 2230
Réntekostnader 1326 -1319 -1313 -1306 -1299 -12903 -1260 -1227
Amortering -265 -255 -255 -255 -255 -255 -255 -255
Fond for yttre underhall -141 -143 -146 -149 -1562 -165 -171 -189
KASSAFLODE 5 44 83 122 163 204 419 559
ACKUMULERAT KASSAFLODE 5 49 132 254 417 621 2278 4974
Amortering 255 255 255 255 255 255 255 255
Fond for yitre underhall 141 143 146 . 149 152 155 171 189
Avskrivning linjidr/rak 1063 -1063 -1063 -1063 -1063 -1063 -1083 -1063
RESULTAT (BOKFORINGSMASSIGT) -662 -621 -579 -537 494 -450  -218 -60
ACKUMULERAT RESULTAT -662 -1284 -1863 -2400 -2894 -3343 -4904 -5340
TAXERINGSVARDE

Berdknat taxeringsvérde (bostider) 37740 38495 39265 40050 40851 41668 46005 50793




H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rinteniva
Antagen kostnadsdkning/inflation
Arsavgift per m?

Antagen inflationsniva och antagen
ranteniva

6kning av antagen rintenivi med
Andring av &rsavgift

Antagen rénteniva och 6kning av
antagen inflationsniva med

Andring av &rsavgift

2,60%
2,00% per ar

745 760 775 791 807 823 909

1% 890 905 919 934 949 964 1047

14

16

1003

1138

19,5% 19,0% 18,5% 18,1% 17,6% 17,2% 15,2% 13,4%

1% 745 764 784 804 825 846 961

0,0% 0,6% 1,1% 1,7% 22% 28% 35,8%

1096

9.3%



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2020-11-02 for
bostadsrittsforeningen Femére 2, org. nr:769609-0633.

Den ekonomiska planen innehéller sévil kénda som preliminéra uppgifter vilka stémmer
tverens med handlingar som varit tillgéngliga f6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna dr siledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsféreningen.

Gjorda berfkningar baserade pa sdvil kiinda som preliminéra uppgifter 4 vederhéftiga, varfor
var beddmning &r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P& grund av den f6retagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pd
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar nigot som ér av vésentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt f6rréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre l4genheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen #r
uppiylld.

Foreningen har fler dn ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger s& néra varandra att en
dndamadlsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen &r uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2020-11-20

Asa Lennmor Marie-Ann Widén
Advokat Jur kand

Advokatfirman Fylgia BRFexperterna M&J AB
B 55555 Strandbergsgatan 61

102 04 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM




Bilaga till granskningsintyg 2020-11-20 f6r Brf Femoére 2

Nedanstaende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

Foéreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor

Kopekontrakt mark inkl bilaga del av Kajaken 1

Kopekontrakt mark inkl bilagor del av Kajaken 1

Kreditoffert

Bekriftelse BTA

Utdrag frén fastighetsregistret Oxelosund Kajaken 2
Beriikning av taxeringsvérde

Bygglovsbeslut

Bekriftelse fran kontrollansvarig

Fullgérandeforsdkring for entreprenad- och garantitid
Avskrivningsplan

Underhéallsplan (10 ar)

Overgripande beskrivning av byggnaden (métning hushéllsel)
Teknisk beskrivning VS 0519-6

Bekriftelse balkongricke Alnova

Overenskommelse fastighetsreglering markéverf. frin Kajaken 1 till 2
Bekriftelse total markarea efter markoverf. fran Kajaken 1 till 2
Kompletterad anstkan bildande av gemensamhetsanlidggningar
Avtal Telia

Ritning p-platser totalt 64 p-platser (inkl carport)

Ritning A-40-1-8101 totalt 24 carport

Bekriftelse area 6vernattningslédgenhet

Utdrag styrelseprotokoll (bekriftelse inflytiningstider)

Plan 10 A-40-1-010 (teknik och rullstols/barnvagnsrum)
Markplaneringsplan

Ritning miljéhus inkl cykelforrad

2018-03-23
2020-07-17
2019-11-26
2019-08-20
2020-01-15
2020-09-30
odaterad
2020-10-14
odaterad
2019-05-20
2020-11-05
odaterade
2019-11-18
odaterad
2019-12-18
odaterad
odaterad
2020-11-18
2019-09-14
2020-11-18
2020-01-17
2020-02-17
2020-08-13
2019-11-25
2020-01
2019-02-09
2020-06-30
2020-08-13




