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1. ALLMANT

Bostadsrittsforeningen Bojen i Kalmar, Kalmar kommun, Kalmar lan, med org.nr. 769639-1825 som registrerats hos
Bolagsverket 2020-10-26 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far 4ven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Bostadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsréttshavare.

Beskrivning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
kalkylens upprattande kidnda forhallanden.

Foreningen avser att kpa fastigheten Tampen 1, i Kalmar kommun och pa marken uppfora ett flerfamiljshus om 32
lagenheter i bostadsrattsform.

Fastigheten ingér tillsammans med grannfastigheterna Tampen 2 och Tampen 3 i en gemensamhetsanliggning for
parkering samt UWS f6r mat- och hushallsavfall.

Bygglov har erhallits 2021-05-24, men byggnation har inte pdbdrjats. Berdknad tidpunkt for byggstart ér kvartal 4
2021 eller kvartal 1 2022 med en berdknad inflyttning och upplatelse under kvartal 2, 2023. Pagiende pandemi kan
paverka dessa tider.

Foreningen kommer forvérva andelar i en ekonomisk forening. Féreningen kommer att kdpa totalentreprenad och
mark via denna ekonomiska forening. Detta medfor att det skatteméssiga anskaffningsvérdet pa fastigheten kommer
att understiga det bokforingsmassiga anskaffningsvérdet, vilket innebér en skatteskuld om bostadsrittsforeningen i
framtiden séljer fastigheten.

Foreningens hus kommer byggas pa sadant vis att miljocertifiering Miljobyggnad Silver kan uppnés. En
miljécertifiering innebér mojlighet for foreningen och dess medlemmar att lyfta s& kallade grona 1an.
Miljécertifieringen dr avhangd pa att villkoren for certifieringen uppfylls och efterlevs.

Foreningen kommer redovisa enligt regelverket K2.

Foreningen avser att stilla betryggande sékerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av forskott till fsrhandstecknarna
enligt bostadsrattslagens 5 kap 5§.

For att kunna teckna férhandsavtal i enlighet med bostadsrattslagens 5 kap 3§ har styrelsen upprittat foljande
kostnadskalkyl.

2. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning: Kalmar Tampen 1

Adress: Jeanssongatan 11, Kalmar kommun.

Kommun: Kalmar kommun

Markareal: ca 1420 kvm

Byggnadsar: 2023

Gemensamhetsanlaggning: Tampen ga:1

Servitut: 0880K-2021/47.3, last, andamal: ventilationstorn och ventilationskanaler

0880K-2021/47.4, last, andamal: fjarrvirmeledning
0880K-2021/47.5, forman, dandamal: forstarkningspalar

Antal byggnader: Ett flerfamiljshus om 32 lagenheter

Léagenhetsyta: ca 3 401 kvm BOA, métning av ytor har skett efter ritning
Bostadsrattsform: Akta bostadsrittsforening

Detaljplan aktnummer: 0880K-P07/26



3. FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Berdknad kostnad for markforvéry samt andelar 47 879 086
Lagfart 110 052
Berdknade pantbrevskostnader 816 240
Berédknad kostnad entreprenad, inkl. moms 163 086 622
Summa, kr* 211892 000
Beréknat rorelsekapital i foreningen 100 000
Att finansiera, kr 211992 000

4. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Taxeringsvérdet berdknas totalt bli 74 600 000 kr
varav 53 000 000 kr berciknas avse bvggnad och 21 600 000 kr berciknas avse mark

Fastigheten kommer efter fardigstillandet att forsékras med fullviardesklausul och innehélla styrelseansvarsforsikring.

Lan Rénta Amortering Kapitalkostnad
kronor inkl amortering
Bottenlan 1 (bindningstid 2 ar)** 20406 000 2,00% 0
Bottenlan 2 (bindningstid 5 &r)** 20406 000 2,80% 204 060 204 060
Total beldning/genomsnittlig rénta 40 812 000 2.40% 979 488
Insats* 171 180 000
Summa finansiering 211992 000 204 060 1183 548
Total kapitalkostnad 1183 548

* For det fall att foreningen utdver insatserna tar ut upplatelseavgifter kommer foreningens anskaffningskostnad att
foréndras med samma belopp.

** Ovanstaende rantekostnader 4r kalkylerade utfran offert erhallen av Handelsbanken, med paslag om ca 1.2-1,7 %-
enheter for att tdcka in risk for eventuella rédntehdjningar fram till att lénen kommer att lyftas. Vid teckning av 1an kan
annan fordelning komma att bli aktuell om det anses gynna foreningen. Sikerhet for lénen skall utgdras av pantbrev.
Amortering planeras med progressiv plan och 6kar med 1,28 % varje &r. Med en amortering ar 1 pa 204 060 kr innebir
detta total amortering av lanet p& 100 ar.

Avskrivningar: Féreningen skall enligt lag géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens
bokfbringsmassiga resultat, men inte dess likviditet. For nirvarande téicks inte kostnaden for avskrivningar i arsavgiften.
Foreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller del av det &rliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.
Arlig avskrivning enligt denna kalkyl innebir total avskrivning av foreningens hus pa 100 ar.

5. NYCKELTAL (SEK)

Anskaffningskostnad per kvm 62303
Belaning per kvm ar 1 12 000
Insats/upplatelseavgift per kvm 50332
Driftskostnader per kvm ar 1 240
Arsavgift per kvm ar 1 635
Avsittning till underhall per kvm ar 1 45
Avskrivning per kvm ar 1 436

Kassaflode per kvm ar 1 47



6. DRIFTSKOSTNADER

kr kr/kvm
Vatten och avlopp -95 228 -28
Virme -272 080 -80
Elektricitet (belysning i trappa, soprum mm) -74 822 -22
Snordjning och yttre skotsel -34 010 -10
Inre skotsel och service -88 426 -26
Avfall -78 223 -23
Forvaltning, ekonomisk -40 812 -12
Forsékringar -40 812 -12
Administration miljocertifiering -6 802 -2
Ovrigt/reserv -64 619 -19
Summa drift =795 834 -234
Administrationskostnader -17 005 -5
Styrelse- och revisorsarvode -3401 -1
Summa administration -20 406 -6
Summa drift och administration -816 240 -240
Avsittning for yttre underhall
(45 kr/kvm) -153 045 -45

Driftskostnaderna dr uppskattade utifran tidigare liknande bostadsrittsforeningar i samma omrade
med hénsyn tagen till kommande milj6certifiering. Avsittning till fond ska enligt stadgarna ske

enligt antagen underhéllsplan. Innan underhallsplan finns, gors avsittning med 45 kr/kvm.

Byggnaden kommer anslutas till fjarrvarmenit. Varje bostadsritt kommer forses med eget

abonnemang for hushéllsel. Huset kommer att anslutas med fiber. Kostnader for t.ex. hushallsel,
hemfbrsdkring och avgifter for eventuella fibertjénster som t. ex. internet och TV kommer att

betalas separat av respektive l4genhetsinnehavare direkt till leverantor.

7. FASTIGHETSSKATT/AVGIFT

Fastighetsskatt/kommunal avgift for flerbostadshus uppgar for nirvarande till 0,30 % av

taxeringsvérdet, dock max 1 459 kr/lagenhet (for inkomstar 2021). For nybyggda fastigheter utgar
ingen fastighetsskatt/avgift under de 15 forsta aren.



8. LAGENHETSREDOVISNING

Avgift baserad pa kvm:
Avgift baserad pa antal Igh:

70%
30%

Lan i forening: 12000 kr/kvm 3enomsnittlig manadsavg/kvm: 635
Driftskostnader ex finansiering 240 kr/kvm
Arsavgift: 635 kr/kvm
Rinta forening 2,40%
S Summa |Total avgift
- Lani Summa P 5 :
Lgh nr At | Anieisia Rum Insats (kr) Insats " I._an ! forening | kostnad inkl Ifostn°a d " t'". Migadsavgl
(BOA) | (kr/kvm) | féreningen (kr) 3 inkl lan férening ft
(kr/kvm) 1an (kr) 5
(kr/kvm) per ar
Plan 1 1101 48| 0,0193 2 2 000 000 kr 41 667 576 000 12 000 2 576 000 53 667 41 583 3 465
1102 125| 0,0351 3 3 150 000 kr 25 200 1500 000 12 000 4 650 000 37 200 75 809 6317
1103 72| 0,0242 3 3 150 000 kr 43 750 864 000 12 000 4 014 000 55 750 52 251 4 354
Plan 2 1201 48| 0,0193 2 2 000 000 kr 41 667 576 000 12 000 2 576 000 53 667 41 583 3 465
1202 72| 0,0242 3 3 000 000 kr 41 667 864 000 12 000 3 864 000 53 667 52 251 4354
1203 72| 0,0242 3 3 000 000 kr 41667 864 000 12 000 3 864 000 53 667 52 251 4 354
1204 125| 0,0351 3 4 550 000 kr 36 400 1500 000 12 000 6 050 000 48 400 75 809 6317
1205 72| 0,0242 3 3 000 000 kr 41 667 864 000 12 000 3 864 000 53 667 52 251 4 354
Plan 3 1301 48| 0,0193 2 2495 000 kr 51 979 576 000 12 000 3071000 63 979 41 583 3 465
1302 72| 0,0242 3 3 395 000 kr 47 153 864 000 12 000 4 259 000 59 153 52 251 4354
1303 72| 0,0242 3 3 495 000 kr 48 542 864 000 12 000 4 359 000 60 542 52251 4 354
1304 125| 0,0351 3 4 550 000 kr 36 400 1500 000 12 000 6 050 000 48 400 75 809 6317
1305 72| 0,0242 3 3 395 000 kr 47 153 864 000 12 000 4 259 000 59 153 52 251 4354
Plan 4 1401 48| 0,0193 2 2 495 000 kr 51 979 576 000 12 000 3071000 63 979 41583 3465
1402 72| 0,0242 3 3 495 000 kr 48 542 864 000 12 000 4 359 000 60 542 52 251 4354
1403 72| 0,0242 3 3 595 000 kr 49 931 864 000 12 000 4 459 000 61931 52251 4354
1404 125/ 0,0351 3 4790 000 kr 38 320 1 500 000 12 000 6 290 000 50 320 75 809 6317
1405 72| 0,0242 3 3 750 000 kr 52 083 864 000 12 000 4 614 000 64 083 52 251 4354
Plan 5 1501 156| 0,0415 4 6 990 000 kr 44 808 1872000 12 000 8 862 000 56 808 89 589 7 466
1502 125| 0,0351 3 5 000 000 kr 40 000 1500 000 12 000 6 500 000 52 000 75 809 6317
1503 121 0,0343 3 4 000 000 kr 33 058 1452 000 12 000 5452 000 45 058 74 031 6 169
Plan 6 1601 156] 0,0415 4 7 000 000 kr 44 872 1872 000 12 000 8 872 000 56 872 89 589 7 466
1602 125| 0,0351 3 5 500 000 kr 44 000 1500 000 12 000 7 000 000 56 000 75 809 6317
1603 121| 0,0343 3 5 000 000 kr 41 322 1452 000 12 000 6 452 000 53 322 74 031 6 169
Plan 7 1701 156] 0,0415 4 7 095 000 kr 45 481 1872000 12 000 8 967 000 57 481 89 589 7 466
1702 125 0,0351 3 5 495 000 kr 43 960 1500 000 12 000 6 995 000 55 960 75809 6317
1703 121| 0,0343 3 5795 000 kr 47 893 1452 000 12 000 7 247 000 59 893 74 031 6 169
Plan 8 1801 156 0,0415 4 8 000 000 kr 51282 1872000 12 000 9 872 000 63 282 89 589 7 466
1802 125/ 0,0351 3 7 000 000 kr 56 000 1 500 000 12 000 8 500 000 68 000 75809 6317
1803 121| 0,0343 3 7 000 000 kr 57 851 1452 000 12 000 8 452 000 69 851 74 031 6169
Plan 9 1901 185| 0,0475 5 18 000 000 kr 97 297 2220000 12 000] 20 220 000 109 297 102 479 8 540
1902 196| 0,0497 3 20 000 000 kr 102 041 2 352 000 12000| 22352000 114 041 107 369 8 947
Antal Igh: 32 3401 1,000 171 180 000 50 332 40 812 000 12000 211992000 62332 2159635 179 970

* For det fall att foreningen utdver insatserna tar ut upplételseavgifter kommer foreningens anskaffningskostnad att forandras med samma belopp.

* Arsavgiften inkluderar inte hushllsel och fibertjanster. For detta kommer respektive bostadsréttsinnehavare ha eget abonnemang. Uppskattad kostnad for el &r ca 7,0 kr/kvm/maénad.
Verklig forbrukning kan skilja sig frén uppskattningen beroende pa levnadsménster. Uppskattad kostnad for hemfSrsikring inkl. bostadsrittstilldgg r frén ca 200 kr/ménad.

<




9. EKONOMISK PROGNOS

Prognos avseende framtida driftsekonomin

Antagen inflation 2,0%
Antagen ranta pa likv. medel 0,0%
Produktionskostnad PK 211 892 000 Lan 1 féreningen
Taxeringsvarde, berdknad 74 600 000 Avgiftsniva bostader
Bostadsarea 3401 Antagen inflation
Avgift till foreningen 635 Avgiftsutveckling
Amortering:
Alla poster markerade med * antas folja inflationen.
Ar1l Ar2 Ar3 Ard
Genomsnittlig ranta 2,40% 2,40% 2,40% 2,40%
KOSTNADER
Réntor 979 488 972 110 967 119 962 063
Avskrivningar 1483 244 1483 244 1483244 1483 244
Driftskostnader* 816 240 832 565 849216 866 200
Fastighetsskatt/avgift* 0 0 0 0
INTAKTER
Avgifter* 2159635 2202 828 2246 884 2291822
Rinteintikter likvida medel 0 0 0 0
Arets resultat -1119337 -1 085092 -1052 694 -1019 685
Amorteringar 204 060 206 672 209317 211997
Ackumulerade amorteringar 204 060 410732 620 049 832 046
Betalnetto fore avsittning 159 847 191 480 221232 251 562
for underhall
Avsittning for underhall* 153 045 156 106 159228 162 413
(45 kr/kvm)
Betalnetto efter avsittning 6 802 35375 62 004 89 149
for underhall
Ingdende saldo kassa 100 000
Ack. likv. medel 259 847 451 327 672 560 924 122
Ack. avs. underh. 153 045 309 151 468 379 630 791

40 812 000
635
2%
2%

progressiv

Ars

2,40%

956 942
1483 244
883 524
0

2337658
0

-986 052
214710
1046 756

282 481

165 661

116 821

1206 603
796 452

Ar6

2,50%

991413
1483 244
901 195
0

2384412
0

-991 440
217458
1264215
274 345

168 974

105371

1480 948
965 426

Ar11

2,50%

963 347
1483244
994 992
0

2632583
0

-809 000
231737
2393979

442 507

186 561

255946

3350 696
1862 361

Ar 16
2,50%

933 439
1483 244
1098 552

64 093

2906 584
0

-672 743
246 952
3597922
563 549

205978

357570

6047 420
2852 649



10. KANSLIGHETSANALYS
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, fér det dandamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen, granskat
kostnadskalkylen f6r Bostadsrdttsforeningen Bojen i Kalmar med organisationsnummer
769639-1825, daterad 2021-07-06, och ldmnar {6ljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéller upplysningar av betydelse for beddmningen av foreningens tinkta
verksamhet. Forutséttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsriittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som har ldmnats i kalkylen &r riktiga och stimmer §verens med innehallet i for oss
tillgéngliga handlingar och i vrigt med forhéllanden som ér kénda for oss.

[ kalkylen gjorda beridkningar bedéms vara vederhiftiga och kalkylen framstar som hallbar.
Lédgenheterna beddms kunna upplétas till berdiknade insatser och avgifter med hénsyn till ortens

bostadsmarknad.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att kostnadskalkylen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

STOCKHOLM, 2021-07-08

C - < i
o / P iy B
P N P
" Anders Uby .y Kristofer Bjork

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsckring.

Vid granskningen har filjande handlingar varit tillgingliga:

Adressforteckning Tampen, 2021-07-06
Bankoffert, Handelsbanken, 2021-06-22
Berédkningar taxeringsvérden, 2021-06-11
Bygglov, 2021-05-24

Kostnadskalkyl

Nybyggnadskarta Tampen 1
Registreringsbevis, Brf Bojen i Kalmar, 2020-10-26
Ritningar

Servitutsforteckning, Infotrader, 2021-07-01
Stadgar, registrerade 2020-10-26

Utdrag ur Fastighetsregistret, 2021-07-01
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