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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer; 769637—-3138

1. Allménna férutsittningar

Bostadsréttsforeningen Norra Kajen, Oskarshamns kommun, har till dndamal att frimja

medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter med
nyttjanderatt utan begrinsning i tiden.

I enlighet med vad som stadgasi 5 kap. 3 § i Bostadsrattslagen (1991:614), har styrelsen upprattat

féliande kostnadskalkyl fér féreningens verksamhet med syftet att traffa férhandsavtal med
féreningens blivande medlemmar.

Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa kostnader for fastighetsforvarvet, entreprenadkostnad, 6vriga
fastighets- och entreprenadrelaterade kostnader, kapitalkostnader, driftkostnader samt
féreningens arliga intakter efter kinda fakta och bedémningar som gjorts i januari 2019. Nedan
angiven anskaffningskostnad fér forvirvet ir beddmd efter analys av ldgenheternas
marknadsvarden. Driftkostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Fastigheten kommer att férvirvas genom kép av aktiebolag. Ko peskillingen fér aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvirde utan avdrag for latent skatteskuld. Fastigheten kommer
dérefter att, genom underprisoverlatelse, dverforas till bostadsrattsforeningen fér en kdpeskilling
motsvarande fastigheternas, i aktiebolaget, bokfarda virde eller skattemdssigt restvirde. Efter att
bostadsréttsforeningen &r lagfaren dgare till fastigheten kommer aktie bolaget att likvideras.

Redovisningsmissigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten &verfors till underpris till bostadsrattsféreningen. Underpriset motsvarar évervardet i
fastigheten med samma belopp. Fér att méta nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av
fastighetens varde. Vid eventuell férsiljning av fastigheten, berdknas realisationsskatt p3
mellanskilinaden av fastighetens anskaffningsviirde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida
forsdliningspris & andra sidan.

Byggnadsprojektet genomférs enligt avtal mellan Féreningen och Nivogradnja Bygg AB.
Entreprenaderna regleras genom avtalsform ABT-06.

Férhandsavtal avseende bostadsrattslagenheterna tecknas fran maj 2019. Upplatelseavtal skall
tecknas under tredje kvartalet 2020 eller senast 1 december 2020.

Garanti for aterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5 § Bostadsrattslagen (1991:614) ska stillas av
bank eller forsakringsbolag.

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 769637~3138

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning

Adress

Boarea (ca)
Gastlagenhet (ca)
Totalarea (ca)

Byggnadernas utformning

Byggnadsar

Gillande planbestimmelser

Taxeringsvirde

Typkod

Forsdkringar

Gemensamhetsanlaggning

Oskarshamn Nalle 1
Fanérgatan 2, 572 32 Oskarshamn

1941 m?
36 m?
1977 m?

Flerbostadshus, 1 st bostadsbyggnad i 5 stycken
bostadsvaningsplan innehallande 23 stycken
bostadsldgenheter.

Nybyggnation med fardigstillande ar 2020.

Detaljplan: Fér Laxen 10 mfl fastigheter, Norra inre hamnen
2017-06-13 Akt:0882-P586

Fastigheten beriknas fa taxeringsviarde pa 25 830 000 kr
varav 22 200 000 kr avser byggnadsvarde. (SKV Allman
fastighetstaxering 2019)

Fastigheten beraknas fd typkod — 320. (Hyreshusenhet,
bostader).

Entreprendren har tecknat entreprenadférsikring och
byggherreférsdkring. Bostadsrdttsféreningen avses bli

fullvardesférsikrad

Finns ej

Gemensamma anordningar och installationer

Gardsplan

Ovrigt

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen

Enstaka planteringar i sydvéstra hérnet av fastigheten.

| markplan finns en gastlagenhet, cykelrum,
lagenhetsférrad, miljdrum samt apparatrum
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 769637—-3138

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund Isolerad betongplatta pa mark.

Stomme Betong

Bjalklag Betong

Fasader Tegel

Yttertak Papp

Fonster 3 - glas isolerglasfénster med aluminiumbekladd utsida
Balkonger/terrasser Samtliga lagenheter har balkong eller uteplats.
Trapphus 1 st trapphus, trappa och vilplan av betong samt

granitkeramikbeldggning, malade betongvaggar

Uppvarmningssystem Fiarrvarme via radiatorsystem.

Ventilation FTX lagenhetsaggregat

El- och VA-anslutning Kommunal el- resp. VA-nat.

Hiss 1 st hiss

Kabel-TV & Bredband Ledningssystem med uttag for kabel-tv, tel och bredband.

(Eget abonnemang kravs)

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar

Rum Parkett Malat

Kok Parkett Malat

Badrum Klinker alt granitkeramik Kakel

Utrustning i kok Skap och luckor, bankskiva av laminat, kyl och frys,
spishill, spisflakt, inbyggnadsugn/micro och diskmaskin.
Stankskydd av kakel.

Utrustning i badrum We-stol, dusch, kommod, spegelskap, tvattmaskin,

torktumlare, handdukstork, komfortgolvarme

Fér mer detaljerad information se rumsbeskrivning (uppgifterna ér prelimindra och kan komma att féréndras).

Kusinadskalkyl DRI Nurra Kajen
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 769637-3138

3. Berdkning av kostnader for féreningens fastighetsférvarv

Den totala forvarvskostnaden for Bostadsrattsféreningen Norra Kajen, org. nr 769637—3138 &r
berdknad till en summa om 80 397 500 kronor. Utdver képeskillingen, byggnadsentreprenaden
samt dvriga forvarvskostnader sdsom lagfart och pantbrevskostnader finns reserverade belopp fér
fristdende byggnadskontrollant, miklare och 6vriga konsultarvoden upptagna. Vidare ingdr en
fond pd 100 000 kr som &r avsatt for foreningens likviditet.

Kopeskilling 80 397 500 kr
Kassa 100 000 kr
Totalt 80 497 500 kr

4. Finansieringsplan
Kapitalkostnader

Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa gillande marknadsvillkor i maj 2019. Férdelningen
mellan lanen &r ett forslag fran styrelsen. Nedan kalkylrénta har cirka 0,50% marginal jamfort med
radande marknadslage.

Kélla Belopp Rénta Rénta | Amortering® | Bindningstid
(kr) (%) (kr) (kr) (ar)

Lan 8604 167 kr 2,00% 172083kr 43021 kr 14r

Lan 8604 167 kr 2,25% 193 594 kr 43 021 kr 3ar

Lan 8 604 167 kr 2,50% 215 104 kr 43 021 kr 5ar

Summa lan 25 812 500 kr

Insatser 54 685 000 kr

Totalt 80 497 500 kr 580 781kr 120 063 kr

*Rak amortering om 0,5%

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen




BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 769637—-3138

5. Berdkning av féreningens arliga utgifter
Kapitalkostnader

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstaende tabell.
Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhaliskostnader uppskattas efter jdmférelse med moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhallskostnader. Foreningens kostnader &@r budgeterade till ca
278 kr/kvm (BOA och LOA) och &r, se nedanstiende tabell. Eftersom fastigheten ar nybyggd utgar
ingen fastighetsavgift ar 1-15. '

Avsattningar till fonder

Arliga avsattningar till den yttre underhallsfonden skall géras enligt féreningens stadgar och
beslutas pa féreningens ordinarie stimma. Kostnadskalkylen visar féreningens likviditet och tar inte
hansyn till avskrivningar. Ifall avskrivningar gérs, utéver i kalkylen redovisad amortering och/eller
avsittning till underhallsfond, med ett higre belopp kan detta komma att leda till ett
bokféringsmassigt negativt resultat. Kr/kvm 4r baserad pa fastighetens BOA och LOA.

Kostnadsslag i

(kr) {kr/m2)
Kapitalkostnader enl ovan 709 844 kr 359 kr
Drift/underh3llskostnader: {kr) (kr/m2)
Lpande underhall 60 000 kr 30 kr
Styrelse och revisor 40 000 kr 20 kr
Ekonomisk férvaltning 60 000 kr 30 kr
Fastighetsskétsel/stddning 55 000 kr 28 kr
Forsakring 30 000 kr 15kr
Renhallning/sophantering 35 000 kr 18kr
Vatten/avlopp/el 100 000 kr 51 kr
Varme bostdder 120 000 kr 61 kr
Kabel TV/Hiss 50 000 kr 25 kr
Summa 550 000 kr 278 kr
GA/Samfillighet 0 kr 0 kr
Fastighetsskatt Okr 0 kr
Yttre fond 59 310 kr 30kr
Totalt 1319154 kr 667 kr

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 769637—-3138

6. Berdkning av foreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som fareskrives i féreningens stadgar skall féreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i forhallande till ligenheternas andelstal. |

arsavgiften ingdende konsumtionsavgifter skall berdknas efter ligenheternas andelstal. Resultatet
redovisas i nedanstaende tabell.

Kostnadsslag
(kr)
Arsavgifter 1319154 kr
Hyresintdkter O kr
Totalt 1319154 kr
Kostnadskalkyl BRF Norra Kaien
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 7696373138

7. Redovisning av ldgenheterna

De i bostadsréttsforeningen ingdende 23st ligenheterna presenteras nedan. Alla ytor &r
uppskattningar och vissa férandringar kan ske under byggnationen.

Lgh-nr Van  Antal Typ Area* And.tal Insats Arsavg Arsavg
plan  rum ca o . '
{m2) (%) (kr) (kr) (kr/man)

1104 i 34  rok 104 5,36% 2750 000 70681 5 830
1204 2 34 rok 104 5,36% 2995 000 70681 5 830
1304 3 34  rok 104 5,36% 3 350 000 70 681 5890
1404 4 34 rok 104 5,36% 3595 000 70681 5 890
1105 4 2,5 rok 67 3,45% 1695 000 45535 3795
1205 2 25 rok 67 3,45% 1 825 000 45535 3795
1305 3 2,5 rok 67 3,45% 1995 000 45535 2785
1405 4 2,5 rok 67 3,45% 2150000 45535 3795
1002 Bv 3 rok 80 4,12% 1995 000 54 370 4531
1103 1 3 rok 80 4,12% 1995 000 54 370 4531
1203 2 3 rok 80 4,12% 2195000 54 370 4531
1303 3 3 rok 80 4,12% 2 350 000 54 370 4 531
1403 4 3  rok 80 4,12% 2495000 54 370 4531
1001 BV 3 rok 88 4,53% 2195 000 59 807 4984
1102 1 3 rok 88 4,53% 2195 000 59 807 4 984
1202 2 3 rok 88 4,53% 2 395 000 59 807 4984
1302 3 3 rok 88 4,53% 2 550000 59 807 4984
1402 4 3 rok 88 4,53% 2 695000 59 807 4984
1101 1 3 rok 88 4,53% 2150000 59 807 4984
1201 2 3 rok 88 4,53% 2 350000 59807 4984
1301 3 3 rok 88 4,53% 2 485 000 59 807 4984
1401 4 3 rok 88 4,53% 2 650000 59 807 4 984
1003 BV 2 rok 65 3,35% 1625 000 44176 3681
Totalt Igh 1941 100,00% 54 685 000 1319 154 109 929
Gastldgenhet 36 0
Totalt 1977 1]

*Ytmitning enligt géllande matregler SS 21054:2009.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAIEN
Organisationsnummer: 769637-3138

8. Nyckeltal

Nyckeltalen ar baserade pa upplaten eller uthyrd ligenhetsarea som omfattar boarea (BOA) samt

lokalarea (LOA).

Nyckeltal

(kr/m?2)
1. Anskaffningsvarde BTA* 33 931 kr|
2. Insatser och upplatelseavgifter 28174 kr|
3. Lan per kvm 13 056 kr|
4. Arsavgift 680 kr|
5. Medlems debiterbara utgift utdver arsavgift 0 kr|
6. Driftskostnader 278 kr
7., Hyresintdkter 0 kr
8. Kassaflode 667 kr
9, Avséttning till underhallsfond + avskrivningar 380 kr

*Berdknat pd BOA + LOA multiplicerat med 1,2.

Vactnadelkalbyl ARE Masea Kajor
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer: 769637-3138

9. Ekonomisk prognos

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11 och 16, avseende bostadsrittsféreningens beddmda
intdkter, utgifter samt likviditet. Vidare redovisas dven en resultatprognos inklusive avskrivningar
och avséttning till yttre fond. Beddmd snittrinta &r 2,25%.

Likviditetsprognos (kr)

Ar 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034
Beddmd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Beddmd snittrénta 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25% 2,25%
Intakter

Ar savgifter 1319154 1345537 1372448 1399897 1427894 1456452 | 1608041 | 1775407
Ovriga intakter 0 0 0 0 0 0 o (/]
Summa 1319154 1345537 1372448 1399897 1427894 1456452 | 1608041 | 1775407
Drift/underhaliskostnader

Drift/uh 550000 561000 572220 583664 595338 607244 670447 740228
GA/Samfallighet 0 0 0 0 0 0 o (1}
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 o 75148
Summa 550000 561000 572220 583664 595338 607244 | 670447 783705
Finansiella utgifter

Lanerintor 580781 574973 569166 563358 557550 551742 522703 508184
Amorteringar 129063 258125 258125 258125 258125 258125 258125 258125
Summa 709844 833098 827291 821483 815675 809867 780828 766309
Ingaende kassa 100000

Ackumulerat forvaltningsnetto 59310 -48562 -27063 -5251 16882 39341| 156766 | 225394
Likviditet 159310 110748 83685 78435 95316 134657 680137 | 1710315
Resultatprognas

Rorelseintakter 1319154 1345537 1372448 1399897 1427894 1456452 | 1608041 | 1775407
Rorelsekostnader exkl avskrivning 550000 561000 572220 583664 595338 607244 | 670447 783705
Avskrivningar* 690989 690989 690989 690989 690989 690989 690589 690989 |
Réntekostnader 580781 574973 569166 563358 557550 551742 | 522703 | 508184
Resultat -502616  -481426  -459927 -438115 -415982 -393523 | -276098 | -207470

*Avskrivning (K2) sker linjdrt med 1 % av byggnadens bokférda virde vid férvirvstidpunkten

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen




BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer; 769637—-3138

10. Kédnslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens avgiftsniva, som vid bildandet &r 680 kr per kvm bostadsyta och ar.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om vatten, avlopp och elkostnaderna skulle
hdjas med 25 %.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hdjas per kvm om 30 % av hyresintidkterna skulle ga
forlorade.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste h6jas per kvm om féreningen maste ta upp nya lan for att
finansiera oférutsatta utgifter. Lanet &r baserat pa 10 % av fastighetens totala taxeringsvirde.

Kénslighetsanalys

{(kr/m2 BOA) Okning
Dagens avgiftsniva 680 kr 0,00%
Vatten/aviopp/el +25% 13 kr 1,90%
Hyresintdkt - 30% 0 kr 0,00%
Okad beldning 10% av taxeringsvirde 26 kr 3,79%

Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en &kad
inflationstakt. En 6kad inflationstakt paverkar primart drift och underhaliskostnader och

hyresintakter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de nirmaste 6 ren samt ar 11 och
16 vid en inflationstakt pa 3 procent.

K_Enslighetsanalys Inflation (kr/m2) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034
Inflation + 1% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Utgifter och avsittning 314 323 333 343 353 364 422 489
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 366 429 426 423 420 417 402 395
Ovriga intakter 0 0 0 0 0 0 0 0
Avgift 680 753 759 766 774 781 824 884

Nedan visas hur féreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea
paverkas av en dkad rinta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de ndrmaste 6 dren
samt ar 11 och 16 vid en dkad ranta om 1 procent.

Kanslighetsanalys [dnerénta (kr/m2) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034
Ldnerdnta + 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1%
Utgifter och avséttning 314 320 327 333 340 347 383 422
Kapitalkostnader {exkl avskrivning) 499 561 557 552 548 544 522 511
Ovriga intakter 0 0 0 0 0 0 0 0
Avgift Ay 813 881 883 885 888 890 205 934

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen
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BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRA KAJEN
Organisationsnummer; 769637—-3138

11. Sarskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av féreningens
verksamhet och bostadsréattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsréttshavarna skall inbetala insats. Féreningens lépande utgifter samt avséttning till
fonder skall finansieras genom att bostadsréttshavarna betalar arsavgift till féreningen.

Arsavgiften fordelas pa bostadsrattshavarna i forhallande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som

géller vid fdreningens upplésning eller likvidation.

4. De idenna kalkyl limnade uppgifter angdende fastighetens utférande, berdknade kostnader,
ytuppgifter och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for kalkylen uppréttande kinda
forutsdttningar. Angivna ytuppgifter for ligenheter 4r cirka-uppgifter baserade ritningar.

5. Det dligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemférsikring och dartill sa kallad

tiliéggsfﬁrséi_kring fér bostadsritt.
6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang for hushallsel.
7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten jamte tillhérande

utrymmen i gott skick.

Goteborg 2019-05-22

\

Daniel Bruun T&rbj’ rn Nyberg h =

Bilagor

A. Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Kostnadskalkyl BRF Norra Kajen
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INTYG KOSTNADSKALKYL

Undertecknade, som for det indamal som avses i 5 kap 3 § Bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Norra Kajen, org.nr. 769637-3138, i Oskarshamns kommun,
undertecknad 2019-05-22, far hiirmed avge féljande intyg,

Kalkylen innehéller de upplysningar som #r av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. De
faktiska uppgifier som ldmnats i kalkylen ar stimmer overens med innehallet i tillgéingliga handlingar och i
Ovrigt med forhillanden som #r kiinda av oss. Kostnadskalkylen och dari gjorda beréikningar ér vederhéftiga och
framstar som hallbara for oss med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt kalkylen kommer det i foreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutséttningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 dr uppfyllda.

P4 grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allminhet och ovanstiende kommentarer kan vi
som ett allméint omdéme uttala att kostnadskalkylen, enligt var uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

Angiven anskaffningskostnad dr preliminir.
Intygsgivarna har bada ansvarighetsforsikring hos Linsforsikringar.
Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestilining, 190522

Kostnadskalkyl daterad 190522

Stadgar for bostadsrittsforeningen registrerade 190312
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerad 190312

Utkast Entreprenadkontrakt, Nivogradnja Bygg AB

Kopekontrakt, 190527

Aktietverlatelseavtal, 190527

Garantiférbindelse osilda lagenheter, BIC Group AB, 190522
Bygglovsansokan, 190416

Ritningar, 190409

Taxeringvirdeberdkning 190301

Fastighetsdatautdrag, 190306

Marknadsvardering lagenheter, Pontuz Léfgren AB, Kalmar, 190326
Rénteoffert, Hogsby Sparbank, 190620

Offert ek forvaltning, Nordisk BRF och Fastighetsservice, giltig till 191231
Offert fastighetsforvalining, Nordevent Stangskir, 190320
Forsidkringsoffert , Lansforsakringar Kalmar Lin, 190524
Stimmoprotokoll 190522

Vixjo 2019-06-20 Vixjo 2019-06-20
g . .
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b 4
!
Jan Aglov Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Aglovkonsult AB Hyreshuset
Falkgatan 4 S. Jarnvigsgatan 9
352 36 Vixjo 352 34 Vaxjo

Av Boverket utsetts behdriga, avseende hela riket, att utfiirda intyg angiende ekonomiska planer.



