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BRF Nattsldndan i Vetlanda

Allmanna férutsattningar

Foreningens andamal

Bostadsrattsforeningen Nattslandanii
Vetlanda som registrerats hos Bolagsverket
2025-01-11, har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att upplata bostadslagenheter till
nyttjande i féreningens hus, utan
tidsbegransning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en
medlem har genom upplatelsen. En medlem
som har en bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Byggnation och upplatelse

Bostadsrattsforeningen avser forvarva
Vetlanda Nattsldndan 1, 2, 3och 4 och
uppféra 10 stycken marklagenheter.
Fastigheternas totala areal berdknas uppga
till cirka 4 520 kvadratmeter.
Byggnadsprojektet genomfoérs pa
totalentreprenad av SCandinavian Building
Construction AB enligt entreprenadavtal
som planeras att tecknas under Q2 2025.
Bygglov ar sokt i mars 2025.

Byggnationen planeras pabdrjas under Q3
2025 med berdknad upplatelse och
inflyttning under Q4 2026. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar den
slutgiltiga anskaffningskostnaden har
redovisats i den kommande ekonomiska
planen samt registrerats hos bolagsverket.
Den slutgiltiga anskaffningskostnaden
faststalls nar slutbesiktning har skett,
alternativt nar betryggande sakerhet har
stallts. Féreningen kommer vara ett dkta
privatbostadsforetag (s.k akta
bostadsrattsforening.)

Féreningens forvarv

Fastigheterna kommer att forvarvas av
bostadsrattsféreningen genom kop av det
bolag som ager fastigheterna. Kopeskillingen
for aktiebolaget (aktierna) kommer
motsvara bolagets marknadsvarde.
Fastigheterna kommer overlatas till
bostadsrattsforeningen for en kdpeskilling
motsvarande fastigheternas, i aktiebolaget,
bokférda varde. Darefter likvideras bolaget.

For det fall bostadsrattsféreningen i
framtiden avyttrar fastigheterna kommer
det 6vertagna skattemassiga restvardet for
tomten, tillsammans med byggnaderna, att
ligga till grund for berdkning av en eventuell
skattepliktig vinst.

Anskaffningskostnaden ar berdknad och
berdkningen av féreningens arliga kapital-
och driftkostnader baseras pa bedémningar
gjorda pa taxebundna kostnader, schabloner
och delvis faktiska offerter samt jamforelser
med likvardiga fastigheter och féreningar
under mars 2025.

Sakerhet och garantier

A13 Bostad AB (“Bolaget”), kommer
solidariskt att svara under sex manader efter
fardigstallande for de kostnader som
uppstar pa grund av osalda lagenheter.
Darefter forvarvar Bolaget de osalda
lagenheterna. Som sdkerhet for féreningens
skyldighet att aterbetala férskotten till
bostadsrattsinnehavare som omnamnsi 5
kap. §8 och §9 BrL , kommer det att tecknas
en bankgaranti, alternativt sarskild
forskottsgaranti och ansékas om
bolagsverkets tillstand.

Denna kostnadskalkyl &r upprattad enligt 5
Kap §6 BrL for att kunna teckna
forhandsavtal och ta emot forskott efter att
Bolagsverket beviljat féreningens tillstand.
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Beskrivning av fastigheten

Foreningen planerar byggnation av tio stycken marklagenheter med tillhérande mindre egen

tradgard som kommer inga i upplatelsen.

Bostadsratterna kommer att ligga sa néra varandra, att bostadsrattshavare kan samverka pa ett

andamalsenligt satt.

Allmant om fastigheten

Fastighetsbeteckning

Address

Fastighetens areal

Planférhallanden

Typkod

Antal bostadsbyggnader
Antal bostadslagenheter
Antal parkeringar

Bostadsarea (BOA)
BTA

Byggnadsar

Byggnadstyp

Beraknat taxeringsvarde

Forsakring

Gemensamhetsanlaggning

Servitut

Bygglov

Vetlanda Nattslandan 1,2, 3och 4

Slandvagen 4, 6, 8 och 10

4520 kvm

FOR HIMLABACKARNA, ETAPP 3 (Detaljplan)
akt 0685-P2018/15

230, smahusenhet, grupphusomrade

4

10 stycken samt 3 stycken besdksplatser
Totalt 10 stycken

860 kvadratmeter enligt ritning
1030 kvadratmeter

2026
Smahusenhet, grupphusomrade

Ej asatt dnnu, berdknas preliminart till 21 910 000
kr, varav byggnad utgér 19 000 000 kr och mark
utgor 2 910 000 kr

Fullvardesforsakring inklusive
styrelseansvarsforsakring.

Finns gj
Finns gj

Bygglovsansokan inlamnad och avses félja
géllande detaljplan.
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2.1 Kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Vaning 1-plans

Vind Ravind innehallande forrad till respektive lagenhet
Kallare Finns gj

Grundlaggning Platta pa mark

Stomme Tra

Fasad Laserad trapanel

Yttertak Bandtackt plat

Uteplats / Balkong Tradack i direkt anslutning till vardagsrum/kok
Fonster Tra/aluminium

Parkering En parkering per ldgenhet som ingér i upplatelsen.

Parkeringsplatserna ar samtliga férberedda att
installera laddstolpar. Tomrér kommer att finnas
framdraget.
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2.2 Gemensamma utrymmen och installationer

Nedan foljer en redogorelse for de mest vasentliga installationerna samt en redogérelse for vilka
gemensamma utrymmen som Brf Nattslandan kommer att ha.

Installationer

Vatten/Avlopp Kommunalt

Uppvarmning Franluftsvarmepump och vattenburen golvvarme i
respektive lagenhet

El Individuellt matning
Ventilation Mekanisk franluftsventilation med viarmeatervinning
Teknik Fastigheten ar ansluten till fiber

Gemensamma utrymmen

Sophantering Individuella avfallskarl bakom avskarmningsplank till
respektive bostad.

Tvattstuga Separat tvattutrymme finns i respektive bostad

Tomt Grésytor, plantering samt hardgjorda ytor
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2.3 Kortfattad bostadsbeskrivning

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av bostdderna. Notera att variationer kan férekomma
mellan bostaderna baserat pa tillval samt storlek pa bostaden.

Bostadsbeskrivning

Invandiga tak Malade tak
Invandiga vaggar Malade vaggar
Golv Klinkerbelagd entré

Ekparkett i 6vriga rum forutom badrum, wc
och tvatt som har klinker.

Garderober Finns i utvalda rum. Klddkammare i storsta
sovrummet
Forrad Forrad pa vinden och pa tomten, samt ett

mindre i lagenheten

Kok Kyl / frys / spishéll/ inbyggnadsugn /
inbyggnadsmikrovagsugn/ diskmaskin /
Skapsinredning HTH eller likvardig

Badrum WC / Dusch / Kommod / Handdukstork /
Tvattmaskin / Torktumlare / Duschhorna

WC WC/Kommod
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Forvarvskostnad- och finansiering

Anskaffningskostnad

Belopp Nyckeltal
Képeskilling fastighet/aktier/entreprenad ! 34 100 000 kr
Beridknad anskaffningskostnad 34 100 000 kr 39651 kr/kvm
Investering- och avsattningsbehov

Belopp Nyckeltal
Dispositionskassa 50000 kr
Summa kassa 50000 kr 58 kr / kvm
Finansieringsplan

Belopp Nyckeltal
Lan botten 9750000 kr 11337 kr / kvm
Medlemsinsatser & upplatelseavgifter 24 350000 kr 28 314 kr / kvm
Summan finansiering 34100000 kr 39651 kr/kvm

YInkluderar kostnader fér lagfart, pantbrev, marknadsféring, féreningsbildning och maklararvoden mm.
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3.1 Foreningens finansieringsplan

Finansieringen baseras pa prisindikation fran X den X och baseras pa den av banken offererade
bundna femarsrantan plus X% paslag.

Finansiering

Belopp Ranta Rantekostnader Amortering 1%
Bottenfinansiering 9750000 kr 3,5% 341250 kr 97 500 kr
Summa kapitalutgifter 438 750 kr

Om kalkylrdantan

Kalkylrantan har berdknats med utgangspunkt i ranteindikation fran BANKEN som
lamnats i samband med kostnadskalkylens upprattande. Den slutliga rantan
faststalls i samband med utbetalningsdatum.

Bostadsrattsforeningens rantekorg och bindningstiden har utgatt ifran att
foreningen, under prognosperioden, bor ha en genomsnittlig ranta éver tid som
motsvarar den kalkylerade rantan. Med reservation for att den kalkylerade rantan
kan komma att 6ka och sjunka under prognosperioden, vilket direkt paverkar
bostadsrattshavarnas manadsavgift vilket framgar av kdnslighetsanalys 1 i punkt 9.



KOSTNADSKALKYL

BRF Nattsldndan i Vetlanda

Avskrivningar

Féreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar det

bokféringsmassiga resultatet men inte likviditeten. Féreningen avser att tillampa linjar
avskrivning pa 1% i sin redovisning enligt K2 regelverket. (Féreningen kan dock efter tilltrade
besluta om att redovisning istéllet ska ske enligt K3 regelverket.). Avskrivningsperioden ar

beraknad pa 100 ar.

Avskrivningarna har berdknats pa 1% av anskaffningskostnadens byggnadsvarde, vilket
framraknats genom anvandandet av samma andel som taxeringsvardet for byggnaden utgér av
totala taxeringsvardet. Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har dnnu ej faststallts men har
preliminart bedomts till 21 910 000 kr, varav byggnad utgér 19 000 000 kr och mark utgoér

2910000 kr.

Beridkning av avskrivning

Beraknat taxeringsvarde byggnad
Berdknat taxeringsvarde mark
Summa beridknat taxeringsvarde
Varav byggnadens andel
Anskaffningskostnad

Avskrivningsunderlag

Summaberiknade arliga avskrivningar

Om avskrivningar

19 000 0O00kr

2910000 kr

21910000 kr

87 %

34 100 000 kr

29 667 000 kr

296 670 kr

Féreningen skall enligt Bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat, men inte likviditeten da ingen
faktiskt utbetalning gors. Den har alltsa ingen effekt pa féreningens kassa da utan ar

endast en bokforingsteknisk atgard vilket blir annu tydligare under punkt 8

“ekonomisk prognos”.

10
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Beraknade l6pande in- och utbetalningar

Bostadsrattsforeningens driftkostnader baseras pa faktiska offerter, taxebundna kostnader samt

jamforelser med likvardiga fastigheter och féreningar.

Inbetalningar Nyckeltal
Arsavgifter bostader 598 750 kr

Summa arliga inbetalningar 598 750 kr 696 kr/kvm
Utbetalningar

Ekonomisk férvaltning 25000 kr

Revisorer och styrelsearvode 15000 kr

Fastighetsforsakring 20000 kr

Lopande underhall 20000 kr

Fastighetsskotsel och snérojning 15000 kr

V/A 5000 kr

Sophamtning 20000 kr

El (allman) 5000 kr

Fastighetsavgift? Okr

Summa arliga driftskostnader 125 000 kr 145 kr / kvm
Kapitalutbetalningar

Rénta 341250 kr

Amortering 97 500 kr

Summa utbetalningar 438750 kr 510 kr / kvm
Avsattningar Nyckeltal
Avsattning till fond for yttre underhall ar 1 35000 kr

Summa avsattningar 35000 kr 41 kr / kvm
Total summa Nyckeltal
Summa kostnader, utbetalningar och avsattningar 598 750 kr 696 kr / kvm

2Byggnaden dr nyproducerad och befriad fran fastighetsskatt/avgift férsta 15 aren enligt gillande regler.

11
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6. Nyckeltal

Nyckeltal i kr

Anskaffningskostnad (BTA)

Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm (BOA)
Belaning per upplaten kvm (BOA)

Driftkostnad per upplaten kvm (BOA)

Driftkostnader utover arsavgift (BOA)

Avskrivning och fondavsattning per upplaten kvm (BOA)

Arsavgift per upplaten kvm (BOA)

Kassaflode ar 1 per upplaten kvm (BOA)

12

33107 kr / kvm
28 314 kr / kvm
11337 kr/kvm
145 kr / kvm
223 kr/kvm
385 kr /kvm

696 kr / kvm

41 kr /kvm



KOSTNADSKALKYL

BRF Nattsldndan i Vetlanda

Overgripande summering

Amortering

Féreningen amorterar arligen 1.00% pa sitt
Ian och det motsvarar 97 500 kr vilket
innebar att belaningen i féreningen minskar
och darmed ldmna utrymme fér mojlighet att
Oka sin belaning vid behov.

Avsattningar

Foreningen ska i enlighet med upprattad
underhallsplan avsatta respektive ta i
ansprak medel for yttre underhall. Tills dess
att en underhallsplan uppréattas sa kommer
foreningen, under forsta aret, att avsatta
41 kr per kvadratmeter till yttre
underhallsfond och arligen 35 000 kr. Vid
eventuellt forandrade forutsattningar och
forhallanden i framtiden kan avsattningar
komma att héjas eller sankas.

Underhall

Behov for stérre renoveringar av vasentliga
byggnadskomponenter bedéms vara
minimala inom kommande tio ar med
anledning av att byggnaderna ar
nyproducerade. Féreningen kommer arligen
att avsatta for underhall som uppstar pa
grund av slitage, till exempel utbyte av
forbrukningskomponenter, malning och
rengoring. Avsattning till underhall plus arlig
amortering ligger pa totalt 157 kr/kvm per
ar.

18

Forsakring

Fullvardesforsakring inklusive
styrelseansvarsforsakring. | kombination
med individuell hemférsakring sa innebar
det att bostadsrattsféreningen och
bostadsrattshavaren ar fullférsakrad.

Ranta

Rantan i denna kostnadskalkyl dr berdknad
till ett snitt pa 3,5% vilket baserats pa den av
XXindikerade 5 arsrantan plus ett paslag
med X%, foreningen kan valja att dela upp
sina lan med olika bindningstider for att
minimera risk samt genom upphandling hos
ovriga kreditinstitut sdkerstalla basta
mojliga villkor for foreningen.

Kassa

Bostadsrattsforeningen Nattslandan i
Vetlanda kommer att haen
dispositionskassa vid tilltrade om 50 000 kr.
Det innebar att foreningen redan fran start
har viss tackning for eventuella of6rutsedda
handels
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Lagenhetsredovisning

BRF Nattsldndan i Vetlanda

Nedan dr en sammanstéllning av de bostadslagenheter som utgor féreningens hus.

Utover nedan angiven arsavgift tillkommer kostnad fér hushallsel, uppvarmning, kall och
varmvatten, bredband/tv och hemférsakring for varje bostadsrattshavare. Under punkt 7.1
redovisas estimerade kostnader for respektive post i en tabell. Medlem bekostar sjalv hushallel,
Varme och VA genom debitering fran féreningen alternativt direkt fran leverantér pa individuellt
avtal. Medlemmen viljer och bekostar sjalv bredband och hemférsakring pa individuellt avtal.
Driftkostnad i tabell avser berdknad driftkostnad per manad.
Angiven boarea ar baserad pa ritning, darav ar arean cirka. Areamatning enligt SS 21054:2020

Objekt
001
002
003
004
005

006
007
008
009
010

Totalt

Vaning
Markplan
Markplan
Markplan
Markplan
Markplan
Markplan
Markplan

Markplan

Markplan
Markplan

Yta
86.0
86.0
86.0
86.0
86.0

86.0
86.0
86.0
86.0
86.0

860.0

Rok

w W W w w

w

Andelstal
10.00%
10.00%
10.00%
10.00%
10.00%

10.00%
10.00%
10.00%
10.00%
10.00%

100%

14

Insats
2,315,000 kr
2,315,000 kr
2,315,000 kr
2,315,000 kr
2,315,000 kr

2,315,000 kr
2,315,000 kr
2,315,000 kr
2,315,000 kr
2,315,000 kr

23,150,000 kr

Upplatelseavgift
150,000 kr
150,000 kr
150,000 kr
150,000 kr
150,000 kr

150,000 kr
150,000 kr

150,000 kr

1,200,000 kr

Arsavgift
59,875 kr
59,875 kr
59,875 kr
59,875 kr
59,875 kr

59,875 kr
59,875 kr
59,875 kr
59,875 kr
59,875 kr

598,750 kr

Manadsavgift
4,990
4,990
4,990
4,990
4,990
4,990
4,990
4,990
4,990
4,990

49,896
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7.1 Estimerade driftkostnader per bostadsratt

Estimatet baseras utifran nuvarande prisldge, jamforelser med likvardiga bostadsratter samt
schabloner fran REPAB. Kostnaderna kan variera mellan bostadsratterna utifran hushallens
sammansattning och vanor.

Vid den handelse att bostadsrattsforeningen tecknar kollektiva abonnemang vidarefakturerar
bostadsrattsforeningen respektive bostadsrattshavare for faktiskt forbrukning och/eller del.
Fasta avgifter fordelas solidariskt (1/10-del).

Per ar Nyckeltal vid 86 kvm
Hushallsel 4472 kr 52kr
Uppvarmning 6 880 kr 80 kr
V/A 3440 kr 40 kr
Bredband 2580kr 30 kr
Hemforsakring 1806 kr 21kr

15
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Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen illustrerar ar 1-6, ar 10, ar 16 och ar 20 avseende

bostadsréttsforeningens bedémda intédkter, kostnader samt kassaflode och drsresultat.

Prognosen visar arsavgiftens forandring vid en arlig inflation om 2%. Antagen kalkylrédnta,

3,5%.

Arsavgifter bostader
Summa intakter
Drift

Fastighetsavgift

Avskrivningar
Ranta

Summa Kostnader
Arets resultat

Avsattning underhall

Summa intakter

Summa kostnader
Aterféring avskrivningar
Kassafléde |6pande drift
Amorteringar

Summa kassafléde

Ingdende kassa

Ackumulerat kassaflode

Ar1
598,750
598,750

125,000

296,670
341,250
762,920
-164,170

35,000

598,750
762,920
296,670
132,500
97,500

35,000

50,000

85,000

Ar2
610,725
610,725

127,500

296,670
337,838
762,008
-151,283

35,700

610,725
762,008
296,670
145,387

97,500

47,887

132,887

Ar3
622,939
622,939

130,050

296,670
334,425
761,145
-138,206

36,414

622,939
761,145
296,670
158,464

97,500

60,964

193,852

Ara
635,398
635,398

132,651

296,670
331,013
760,334
-124,935

37,142

635,398
760,334
296,670
171,735
97,500

74,235

268,087

16

Ars
648,106
648,106

135,304

296,670
327,600
759,574
-111,468

37,885

648,106
759,574
296,670
185,202
97,500

87,702

355,789

Aré
661,068
661,068

138,010

296,670
324,188
758,868
-97,799

38,643

661,068
758,868
296,670
198,871
97,500

101,371

457,160

Ar10
715,562
715,562

149,387

296,670
310,538
756,594
-41,032

41,828

715,562
756,594
296,670
255,638
97,500

158,138

1,003,493

Ar16
805,839
805,839

168,234

128,194

296,670
290,063
883,160
-77,321

47,105

805,839
883,160
296,670
219,349

97,500

121,849

2,141,667

Ar20
872,266
872,266

182,101

138,761

296,670
276,413
893,945
-21,680

50,988

872,266
893,945
296,670
274,990

97,500

177,490

2,767,127
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Kanslighetsanalys

Nedan tabell redovisar hur manadsavgifterna per kvadratmeter och ar paverkas av férandrad
ranta och inflation. Forutsatt att kassalikviditeten i foreningen ska bibehallas i niva med
foreningens grundprognos. Kanslighetsanalysen visar ar 1-6, ar 10, ar 16 samt ar 20.

Kanslighetsanalys 1

Antagen inflationsniva och
antagen ranteniva
enligt ekonomisk prognos

Arsavgift om antagen
inflationsniva och:

Antagen ranteniva +1%
Antagen ranteniva +2%

Antagen ranteniva -1%

Arsavgift om antagen
ranteniva och

Antagen inflationsniva +2%
Antagen inflationsniva +1%

Antagen inflationsniva -1%

Ar1
696

810
923
583

696
696
696

Ar2
710

827
941
601

713
712
709

Ar3
724

846
959
619

727
726
723

17

Ara
739

864
977
637

742
740
737

Ars
754

883
996
656

757
755
752

Aré6
769

902
1,015
675

772
770
767

Ar10
832

981
1,095
754

839
837
830

Ar16
937

1,110
1,223
883

945
943
935

Ar20
1,014

1,203
1,316
976

1,023
1021
1012
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10. Sarskilda forhallanden

1. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

2. Bostadsrattshavare skall betala insats. For bostadsratt pa foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvigs s3, att den i férhallande till Iigenhetens andelstal kommer att motsvara
vad som beldper pa lagenheten av foreningens kostnader och avsattning till fonder.

3. Kostnader fér hushallsel, vatten och avlopp, uppvarmning, hemfoérsakring, tv / bredband
ingar ej i arsavgiften.

4. Inflyttningildgenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten ar fardigstallda.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning harav.

5. Lagenheternas area dr uppmétta efter ritningar, varfor vissa mindre férandringar av
lagenheternas area kan férekomma. Med mindre férandringar avses hogst 4 % och for

mindre avvikelser dn 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

6. | o6vrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som géller vid
foreningens upplésning.

7. Deidennakostnadskalkyl lAmnade uppgifterna angdende fastighetens utférande,
beridknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten for kalkylens upprattande

kédnda kostnader och ar preliminara.

8. Avgift for andrahandsupplatelse kan tas ut efter beslut av styrelsen.
Bostadsrattsféreningen Nattslandan i Vetlanda

-DIGITALT UNDERSKRIVEN OCH DATERAD-

Bengt Jansson Bernt-Olof Gustafsson

Kristofer Bjork
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