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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Kalkylen, Karlskrona kommun, som registrerats hos Bolagsverket den
6 januari 2017, har till syfte att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter med nyttjanderéatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvéandas som komplement till bostadslagenheten.

Bostadsrattsforeningen avser att lata uppfora 2 byggnader med 40 bostadslagenheter och 2
lokaler samt inratta gemensamhetsanldaggningar avseende gangvag och gard pa fastigheten
Angeln i Karlskrona kommun. Fastighetens areal ar 2 350 kvm.

Fastigheten forvarvas via en sa kallad paketering. Féreningen kommer att forvarva Gomorra
AB som dger fastigheten genom kop av samtliga aktier. Dérefter dverfors fastigheten till
foreningen till bokfort varde, vérdet pa forvarvade andelar far skrivas ned och vérdet pa
fastigheten justeras med ett belopp motsvarande nedskrivningen. Det bokforda vérdet pa
fastigheten som blir hogre an det skattemassiga vardet medfor en for foreningen latent
skatteskuld. Uppgift om skillnaden mellan det bokforda och skatteméssiga véardet kommer att
lamnas i den ekonomiska planen. Den latenta skatten kan utlésas vid till exempel en
likvidation eller forsaljning av del av fastigheten men da bostadsratterna upplats utan
tidsbegransning kan den latenta skatteskulden dock vérderas till noll.



Byggnadsprojektet kommer att ske i totalentreprenad av Bygget AB (769629-xXxX).

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 38 bostadsréattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Banken garanterar sékerhet for
aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 58 bostadsrattslagen.

Kalkylen ar baserad pa de forutsattningar for projektets finansiering som fanns da kalkylen
upprattades i november 2017. Bygglov har beviljats och byggstart &r planerad till mars 2019.
Foreningen ar en akta bostadsréttsforening.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Lokalarea (LOA):

Antal bostadsléagenheter:
Antal lokaler:
Byggnadsar:

Husets utformning:

Planforhallanden: Detaljplan: Storkovan 3

Servitut och gemensamhetsanldggningar:

C. Beraknade kostnader for foreningens fastighetsférvarv

Anskaffningsvarde
Kopeskilling
Entreprenad
Stampelskatt

Ovrigt

Summa berédknad kostnad, SEK

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvarde och &r under entreprenaden forsakrad
genom Bygget ABs entreprenadforsékring.

Taxeringsvardet har &nnu ej faststallts men beddms bli xx kronor fér bostader och xx kronor
for mark.



D. Finansieringsplan

Kapitalkostnad och amortering

Lan Belopp SEK | Bindningstid | Réntesats % Réantekostn | Amortering
ad

Bottenlan 3ar 3,0

Bottenlan 5 ar 3,0

Insatser

Upplatelseavgifter

Rantekostnad, ar 1

Amortering, ar 1

Likviditets-/rantereserv

Summa kapitalkostnader ar 1 (inklusive amortering)

Insatser
Upplatelseavgifter
Summa finansiering

Villkoren for lanen ar baserade pa offert fran Banken. Sakerhet for lanen &r pantbrev.
E. Berdknade I6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar

Banken har lamnat finansieringsoffert den 4 april 2018 med réantevillkor 3,0 % (1 ar) och 3,0
% (5 ar). Rantorna kan komma att férandras till den dag foreningen upphandlar sin langsiktiga
belaning. Infor slutplacering av foreningens lan kan andra bindningstider bli aktuella.

Foreningens rantekostad har beraknats utifran ett antagande om genomsnittlig ranta pa 3,0 %.

Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av det ursprungliga
lanebeloppet. Om foreningens rantekostnader for slutplacerade lan ar lagre an den antagna
rantekostnaden om 3,0 % ska foreningen amortera upp till 1% per ar av lanen. Detta
forutsatter att foreningens 6vriga kostnader tillater det.

Kapitalkostnader
Rantor
Avskrivningar

Avskrivningar sker enligt en komponentuppdelad teknisk underhallsplan for byggnad.
Foreningen avser att tillampa K3-regelverket som avskrivningsmetod med nyttjandeperiod om
50 ar vilket medfor mindre behov av avsattning till underhallsfond.

Avsattningar
Fastighetsunderhall (kr/kvm)

Driftskostnader
Driftskostnader



Foljande typ av driftkostnader tillkommer fér bostadsrattshavaren och betalas direkt till
leverantor: garageplats, kabelteve utéver grundutbudet och hushallsel.

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt (eller annat), lokaler

Summa kostnader ar 1, SEK

Arsavgifter
Bostader
Lokaler

Ovriga intakter
Ranteintakter
Lokaler

Summa intakter ar 1, SEK

F. Nyckeltal (SEK)

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

Driftskostnader per kvm (BOA+LOA)

Arsavgift per upplaten kvm (BOA+LOA)

Kassaflode per kvm total l&genhetsarea

G. Lagenhetsredovisning

TLgh.bet. Lagenhets Area Bostadsratt/ Insats Upplatelseavgift Arsavgift/
beskrivning (kvm) hyresrétt hyra

01:1 2 RoK+ M BR

01:2 3 RoK+ M BR

01:3 Butikslokal HR

02:1 1 RoKv HR

osv

TLgh.bet. = lagenhetsbeteckning ar varje lagenhets identitet i fsreningens lagenhetsférteckning.

Lgh.nr.= lagenhetsnummer utgor lagenheters identitet i Lantméteriets lagenhetsregister.

’RoK = rum och kék, RoKv = rum och kokvr&, M = mark i form av uteplats ingar enligt bilaga till upplatelseavtalet, B = balkong, T
= terrass.

Arsavgifternas fordelning
Arsavgifterna fordelas efter lage och kvadratmeter i enlighet med vad stadgarna foreskriver.



H. Ekonomisk prognos

Antaganden:

Ranteniva, genomsnitt 2,25 %

Hojning arsavgifter, per ar 2,00 %

Driftskostnadsdkning (inflation) 2,00 %

Resultatprognos Aril Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 16" | Nyckeltal

Arsavgifter

Hyresintékter/bostad

Hyresintékter/lokal

Ovriga intékter

Summa intékter

Driftskostnader

Reparationer och
underhall

Ovriga externa
kostnader

Avskrivningar

Rantenetto

Summa kostnader

Arets resultat

Avséttning
underhalsfond

Fritt eget kapital

|. Kassaflode

Kassaflédesprognos

Summa intakter

Summa kostnader

Aterféring avskrivningar

Kassafldde I6pande drift

Amorteringar

Investeringar

Summa kassaflode

Ackumulerat kassaflode
exklusive férandringar
rorelsekapital

Avskrivningar +
avsattning till
underhallsfond

Prognosforutsattningar

Réantesats/lan

Rantesats likvida medel




J. Kanslighetsanalys

Lopande Ar
penningvéarde
1 2 3 4 5 6 16
1.
Huvudalternativ
enl. ekonomisk
prognos
Nettokostnader

Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Huvudalternativ
med laneranta +
1 procentenhet
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Andring av niva
pa arsavgift

Huvudalternativ
med inflation + 1
procentenhet
Nettokostnader
Nettoutbetalningar

Nettokostnader
KVM/AR
Nettoutbetalningar
KVM/AR

Andring av niva
pa arsavgift

K. Sarskilda forhallanden

Bygglovet har dverklagats, vilket kan paverka tidsplanen for byggstarten mars 2019.

! Avser fastighetsavgift for hus med vardear 2012 och senare



Ort och datum

Bostadsrattsforeningen Kalkylen

Undertecknas av samtliga styrelseledaméter

Namnfortydligande Namnfortydligande Namnfortydligande



Mall

Intyg kostnadskalkyl

Vi, som for det syfte som avses i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har granskat
kostnadskalkylen for bostadsSrattSFOreningen .........ccccvee e s
0rganisations NUMMET .........ccoveririreeieienie e lamnar foljande intyg.

De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen &r riktiga och stammer 6verens med tillgdngliga
handlingar och i évrigt med forhallanden som &r kanda for oss. | kalkylen gjorda berékningar
ar vederhaftiga och kalkylen framstar som ekonomiskt hallbar. Lagenheterna bedéms kunna
upplatas till beraknade insatser och avgifter med héansyn till ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nédvandigt for var bedémning av kalkylen att besoka fastigheten.

Foljande huvudsakliga omstandigheter ligger till grund for var bedémning:

Foljande handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

[Ange typ av handling, parter, original eller kopia, undertecknad eller inte, datum]

Ort och datum

Undertecknas av intygsgivarna

Namnfortydligande Namnfortydligande
Vi omfattas av ansvarsforsakring.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.



