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1. ALLMANT

Bostadsrittsforeningen Kompassen 1, Kalmar kommun, Kalmar 14n, med org.nr. 769637-7246
som registrerats hos Bolagsverket 2019-08-12 har till andamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler till
nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvidndas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Beskrivning av foreningens érliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig pé vid tiden for
kalkylens upprittande kdnda forhallanden.

Foreningen avser att kopa del av fastigheten Tampen 1, i Kalmar kommun och pa marken uppfora ett
flerfamiljshus om 18 ldgenheter i bostadsréttsform. Lantméteriforéttning dr inlimnad men ej registrerad
och klar.

Fastigheten kommer i framtiden tillsammans med kommande fastighetsdgare pa nuvarande fastighet
Tampen 1 och Tampen 2 att ingd i en gemensamhetsanldggning for parkering.

Bygglov har erhéllits, men byggnation har inte paborjats. Berdknad tidpunkt for byggstart ir sommaren
2021 med en berdknad inflyttning och upplatelse under kvartal 4, 2022. Pdgéende pandemi kan péverka
dessa tider.

Foreningen kommer att kdpa entreprenad och mark via en ekonomisk forening. Detta medfor att det
skattemdssiga anskaffningsvirdet pa fastigheten kommer att understiga det bokforingsméssiga
anskaffningsvérdet, vilket innebér en skatteskuld om bostadsrittsforeningen i framtiden séljer fastigheten.

Foreningen kommer redovisa enligt regelverket K2.

Foreningen avser att stélla betryggande sékerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av forskott till
forhandstecknarna enligt bostadsréttslagens 5 kap 5§.

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

2. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning: Del av fastigheten Tampen 1, avstyckning ej klar.
Adress: Jeanssonvégen, Kalmar kommun. Numrering ej klar.
Kommun: Kalmar kommun

Markareal: ca 500 kvm, avstyckning ej klar

Byggnadsar: 2022

Gemensamhetsanldggning: Ja, kommande.

Servitut: Ja, kommande.

Antal byggnader: Ett flerfamiljshus om 18 ldgenheter

Léagenhetsyta: ca 1 745 kvm BOA, mitning av ytor har skett efter ritning
Bostadsrittsform: Akta bostadsrittsforening

Detaljplan aktnummer: 0880K-P07/26



3. FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Berdknad kostnad for markforvéarv samt andelar 23 479 352
Lagfart 56 811
Bergknade pantbrevskostnader 418 800
Beridknad kostnad entreprenad, inkl. moms 85305 037
Summa, kr 109 260 000
Beréknat rorelsekapital i foreningen 100 000
Att finansiera, kr* 109 360 000

4. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Taxeringsvardet bergknas totalt bli 37 000 000 kr
varav 27 000 000 kr berdknas avse byggnad och 10 000 000 kr berdknas avse mark

Fastigheten kommer efter fardigstdllandet att forsékras med fullvéirdesklausul och innehalla
styrelseansvarsforsakring.

Lan Rénta Amortering Kapitalkostnad
kronor inkl amortering
Bottenlan 1 (bindningstid 2 ar)** 10 470 000 2,00% 0
Bottenlan 2 (bindningstid 5 ar)** 10 470 000 3,00% 104 700 104 700
Total belaning/genomsnittlig ranta 20 940 000 2,50% 523 500
Insats* 88 420 000
Summa finansiering 109 360 000 104 700 628 200
Total kapitalkestnad 628 200

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

** Ovanstéende riantekostnader dr kalkylerade utfran offert erhdllen av Handelsbanken, med paslag om ca 1,5 %-enheter
for att ticka in risk for eventuella rintehdjningar fram till att lanen kommer att lyftas. Vid teckning av 14n kan annan
fordelning komma att bli aktuell om det anses gynna foreningen. Sékerhet for lanen skall utgdras av pantbrev.
Amortering planeras med progressiv plan och 6kar med 1,28 % varje ar. Med en amortering ar 1 p& 104 700 kr inneb#r
detta total amortering av lanet pa 100 ar.

Avskrivningar: Féreningen skall enligt lag gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar fSreningens
bokfringsméssiga resultat, men inte dess likviditet. For nirvarande tdcks inte kostnaden for avskrivningar i arsavgiften.
Foéreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller del av det arliga avskrivningsbeloppet i érsavgiften.
Arlig avskrivning enligt denna kalkyl innebir total avskrivning av foreningens hus pa 100 ar.

5. NYCKELTAL (SEK)

Anskaffningskostnad per kvm 62 613
Belaning per kvm ar 1 12 000
Insats/uppléatelseavgift per kvm 50 670
Driftskostnader per kvm ar 1 244
Arsavgift per kvm &r 1 (exklusive debitering for vatten och avlopp) ar 1 650
Avsittning till underhall per kvm ar 1 45
Avskrivning per kvm ér 1 579
Kassaflode per kvm ar 1 46
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6. DRIFTSKOSTNADER

kr kr/kvm
Vatten och avlopp -50 605 -29
Viérme -151 815 -87
Elektricitet (belysning i trappa, soprum mm) -47 115 =27
Snordjning och yttre skotsel -20 940 -12
Inre skétsel och service -45370 -26
Avfall -40 135 -23
Forvaltning, ekonomisk -13 960 -8
Forsékringar -17 450 -10
Ovrigt/reserv -17 450 -10
Summa drift -404 840 -232
Administrationskostnader -17 450 -10
Styrelse- och revisorsarvode -3 490 -2
Summa administration -20 940 -12
Summa drift och administration -425 780 -244
Avsittning for yttre underhall
(45 kr/kvm) -78 525 -45

Driftskostnaderna ar uppskattade utifran tidigare liknade bostadsréttsforeningar i samma omréde.
Auvsittning till fond ska enligt stadgarna ske enligt antagen underhallsplan. Innan underhéllsplan

finns, gors avséttning med 45 kr/kvm

Byggnaden kommer anslutas till fjarrvirmendt. Varje bostadsrétt kommer forses med eget

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

betalas separat av respektive lagenhetsinnehavare direkt till leverantér.

7. FASTIGHETSSKATT/AVGIFT

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

taxeringsvérdet, dock max 1 459 kr/ldgenhet (for inkomstér 2021). Fér nybyggda fastigheter utgér
ingen fastighetsskatt/avgift under de 15 forsta aren.



8. LAGENHETSREDOVISNING

Avgift baserad pa kvm: 70%
Avgift baserad pa antal Igh: 30%
Lén i forening: 12000 Genomsnittlig manadsavg/kvm: 650
Driftskostnader ex finansiering 244
Arsavgift: 650
Riinta forening 2,50%
Area Lan i foreningen Lan i forening Summa kostnad inkl | Summa kostnad inkl | Total avgift till | Avgift till forening
Lgh nr Andelstal R Insats (k kr/k
9 (BOA) nclelsta um nsatsifkr) Insats (kr/kvm) (kr) (krlkvm) lan (kr) lan (krikvm)  |férening per ar (kr/man)
Plan 1
j=anl
1101 99 0,0564 3 4790 000 kr 48 384 kr 1188 000 kr 12 000 kr 5978 000 kr 60 384 63 949 5329
1102 61 0,0411 2 2990 000 kr 49 016 kr 732 000 kr 12 000 kr 3722 000 kr 61016 46 659 3888
1103 60| 0,0407 2 2990 000 kr 49 833 kr 720 000 kr 12 000 kr 3710 000 kr 61833 46 204 3850
Plan 2
|i2 2
1201 130) 0,0688 4 5 490 000 kr 42 231 kr 1560 000 kr 12 000 kr 7 050 000 kr 54 231 78 054 6 505
1202 88 0,0520 3 4290 000 kr 48 750 kr 1 056 000 kr 12000 kr 5346 000 kr 60 750 58 944 4912
1203 87 0,0516 3 4190 000 kr 48 161 kr 1044 000 kr 12 000 kr 5234 000 kr 60 161 58 489 4874
Plan 3
1301 130 0,0688 4 5690 000 kr 43 769 kr 1560 000 kr 12 000 kr 7 250 000 kr 55 769 78 054 6 505
1302 88 0,0520 3 4 490 000 kr 51023 kr 1 056 000 kr 12 000 kr 5546 000 kr 63 023 58 944 4912
1303 87 0,0516 3 4 390 000 kr 50 460 kr 1 044 000 kr 12 000 kr 5434 000 kr 62 460 58 489 4874
Plan 4
|2llS
1401 130 0,0688] 4 5990 000 kr 46 077 kr 1 560 000 kr 12 000 kr 7 550 000 kr 58 077 78 054 6 505
1402 88| 0,0520] 3 4590 000 kr 52 159 kr 1 056 000 kr 12 000 kr 5 646 000 kr 64 159 58 944 4912
1403 87 0,0516 3 4490 000 kr 51609 kr 1044 000 kr 12 000 kr 5534 000 kr 63 609 58 489 4874
Plan 5
|=fany
1501 130] 0,0688 4 6 690 000 kr 51462 kr 1560 000 kr 12000 kr 8 250 000 kr 63 462 78 054 6 505
1502 88| 0,0520] 3 4990 000 kr 56 705 kr 1 056 000 kr 12 000 kr 6 046 000 kr 68 705 58 944 4912
1503 87| 0,0516 3 4790 000 kr 55 057 kr 1 044 000 kr 12 000 kr 5834 000 kr 67 057 58 489 4874
Plan 6
1601 130 0,0688 4 6 990 000 kr 53 769 kr 1560 000 kr 12000 kr 8 550 000 kr 65 769 78 054 6 505
1602 88 0,0520 3 5390 000 kr 61 250 kr 1 056 000 kr 12 000 kr 6 446 000 kr 73 250 58 944 4912
1603 87| 0,0516 3 5190 000 kr 59 655 kr 1044 000 kr 12 000 kr 6 234 000 kr 71655 58 489 4874
Antal Igh: 18 1745 1,00 88 420 000 50 670 20 940 000 12 000 109 360 000 62670 1134 250 94 521

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

* Arsavgiften inkluderar inte hushéllsel och fibertjanster. For detta kommer respektive bostadsrattsinnehavare ha eget abonnemang. Uppskattad kostnad for el 4r ca 7,0 kr/kvim/manad. Verklig
forbrukning kan skilja sig fran uppskattningen beroende pa levnadsménster. Uppskattad kostnad for hemforsikring inkl. bostadsrattstilligg ar fran ca 250 kr/méanad.




9. EKONOMISK PROGNOS

Prognos avseende framtida driftsekonomin

Antagen inflation 2,0%
Antagen ranta pa likv. medel 0,0%
Produktionskostnad PK 109 260 000 Lan i foreningen
Taxeringsvérde, berdknad 37000 000 Avgiftsniva bostader
Bostadsarea 1745 Antagen inflation
Avgift till féreningen 650 Avgiftsutveckling
Amortering;
Alla poster markerade med * antas folja inflationen.
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4
Genomsnittlig ranta 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
KOSTNADER
Réntor 523 500 519 557 516 889 514 187
Avskrivningar 1010 586 1010 586 1010 586 1010 586
Driftskostnader* 425 780 434 296 442 982 451 841
Fastighetsskatt/avgift* 0 0 0 0
INTAKTER
Avgifter* 1134250 1156935 1180 074 1203 675
Ranteintakter likvida medel 0 0 0 0
Arets resultat -825616 -807 504 =790 383 =772 939
Amorteringar 104 700 106 040 107 397 108 772
Ackumulerade amorteringar 104 700 210 740 318 138 426 910
Betalnetto fore avsiittning 80270 97 042 112 806 128 875
for underhall
Avsittning for underhall* 78 525 80 096 81697 83 331
(45 kr/kvm)
Betalnetto efter avsiittning 1745 16 947 31108 45 544
for underhall
Ingéende saldo kassa 100 000
Ack. likv. medel 180270 277312 390 118 518 993
Ack. avs. underh. 78 525 158 621 240318 323 649

20 940 000
650
2%
2%

progressiv

Ars
2,50%

511450
1010586
460 878
0

1227749
0

=755 166
110 164
537074
145256

84 998

60 258

664 249
408 647

Aré6
2,50%

508 678
1010 586
470 096
0

1252304
0

=737 057
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161 955

86 698

75257

826204
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Ar11
2,50%

494 278
1010 586
519023
0

1382 644
0
-641244
118 900
1228313
250 442

95722
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1898 037
955 548

Ar 16
2,50%

478 933
1010 586
573 044
35345

1526 551
0
-571357
126 707
1846 038

312522

105 684

206 838

3403 426
1 463 650



10. KANSLIGHETSANALYS
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det #indamal som avses i 5 kap. 3 § bostadréttslagen granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Kompassen 1, org.nr 76963 7-7246, daterad
2021-02-02 och ldémnar f6ljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar av betydelse for bedémande av fSreningens
tankta verksamhet. De uppgifter som limnats i kalkylen &r riktiga och stimmer dverens med
innehallet i for oss tillgéngliga handlingar och i &vrigt med forhéllanden som &r kénda for oss.

I kalkylen gjorda berikningar beddms vara vederhéftiga och kalkylen framstar som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt vér uppfattning vilar pé tillforlitliga grunder.

Stockholm 2021-02-03

Alf Larss " Anders Uby

Av Boverket frklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsékring.

Forteckning dver handlingar som granskats:

Registreringsbevis

Stadgar
Fastighetsinformation
Beriknat taxeringsvérde
Bygglov, 2021-01-21
Situationsplan, plan- och fasadritningar
Bankoffert SHB, 2021-01-27
Arearedovisningar
Energiberékning
Brandskyddsbeskrivning
Beskrivning tillgdnglighet
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