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1. ALLMANT

Bostadsrittsféreningen Kompassen 1, Kalmar kommun, Kalmar lidn, med org.nr. 769637-7246 som
registrerats hos Bolagsverket 2019-08-12 har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslidgenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt 1
foreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare.

Bostadsrattsforeningen Kompassen 1 har av Claesson & Anderzén HB kopt fastigheten Kalmar
Tampen 3 1 Kalmar kommun och ér i och med det lagfarenagare till den. Bostadsrittsforeningen
Kompassen 1 har kopt totalentreprenad av Varvsholmens Fastighets AB for uppforandet av ett hus
med totalt 18 ligenheter. Det skatteméissiga anskaffningsvirdet pa fastigheten kommer att understiga
det bokforingsmissiga anskaffningsvirdet, vilket innebér skattemissiga konsekvenser om
bostadsrittstéreningen i framtiden siljer fastigheten. Uppskattad skillnad mellan skattemassigt och
bokforingsmaissigt anskaffningsvirde dr ca. 18 miljoner kronor.

Foreningen ingdr tillsammans med fastighetséigare for fastigheterna Tampen 1 och Tampen 2 i en
gemensamhetsanliggning for bland annat parkering, snérojning, avfall, planteringsytor mm.

Foreningen kommer att redovisa enligt regelverket K2.

Beskrivning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden for planens
uppriittande kéinda forhéllanden och bedomningar.

Foreningen &r en dkta bostadsrittsforening.

I enlighet med vad som stadgas i bostadsrittslagen har styrelsen upprittat f6ljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifterna 1 planen grundar sig ifraga om kostnader for fastighetens
forvirv och uppforande av ligenheter pa redovisade kostnader 1 avtal. Som garanti for att foreningens
totala anskaffningskostnad kommer att 6verstimma med vad som anges 1 denna ekonomiska plan har
CA Fastigheter AB lamnat en separat garantiutfistelse som intygsgivarna av den ekonomiska planen
tagit del av. Den slutliga kostnaden for foreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstimma i
enlighet med bostadsrittslagen (1991:614) 4 kap 2§.

Foreningen har stiillt betryggande séikerhet hos Bolagsverekt for dterbetalning av forskott till
forhandtecknarna enligt bostadsrittslagens 5 akp 5§.

Upplatelse av bostadsritterna beriknas ske 1 januari 2023. Tilltride paborjas samma manad.

Foreningens arliga kostnader fordelas efter lagenheternas andelstal. Varje bostadsrittshavare svarar

enskilt for avgifter och kostnader for hemforsikring, hushallsel, samt kostnader {or tjanster som
bredband, telefoni och TV.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Tomtyta:

Vaningar:

Antal byggnader:

Antal ldgenheter:
Léagenhetsyta:
Gemensamhetsanldggningar:

Samfillighetsforeningar:
Servitut:
Detaljplan:

Bygglov:

Byggnadsbeskrivning
Antal ldgenheter:
Grundldggning:

Bjilklag:

Ytterviggar:
Ligenhetsskiljande viggar:
Taktickning:

Balkonger:

Fonster:

Gemensamma anordningar
Uppvéarmning:

Ventilation:

Vatten/avlopp:
El:

Internet/TV/telefoni:
Parkering:

Miljorum:
Ligenhetsbeskrivning
Invéndigt tak:

Invéndiga viggar:

Golv:

Vitvaror:

Tvittutrustning:
Klddforvaring/garderober:
Utrustning kok:

Utrustning badrum:
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Kalmar Tampen 3

Jeanssongatan 13

1098 kvm, dganderitt

6 st bostadsvaningar samt entréplan

En huskropp

18 st

ca 1 745 BOA, enligt uppmiitning pa ritning

Kalmar Tampen GA:1: Andamal: parkering, gronomraden, vigar, avloppsanliggning
m.m,

Tampens Samfillighetsforening: Andelstal 18/106. Forvaltar Kalmar Tampen GA:1
Officialservitut akt: 0880K-2021/47.2, 0880K-2021/47.3, 0880K-2021/47.4

Varvsholmen del av, Kv Tampen m.m. inom norra delen av "udden".
Aktnummer: 0880K-P07/26
Beviljat, beslutsdatum 2021-01-21

18 st

Pélad platta pa mark
Betongbjilklag

Betong

Betong- eller gipsviggar

Papp
Betong

Trd med aluminiumklddd utsida, 3-glas

Fjarrvarme, fordelas ut i ligenheterna genom golvvirme.
I bottenvaning placerat luftbehandlingsaggregat med varmeatervinning (FTX). Till- och
franluft i samtliga ligenheter. Spisképa i kok.

Fastigheten ér ansluten till det kommunala nétet.
Individuella métare for varje lagenhet. Gemensam métare for 6vrig el.

Fastigheten ér ansluten med fiber.
Sker i markplan under eller pa parkering utanfor huset enligt tilldelad/tilldelade
plats/platser. Ingar i avgiften.

Miljérum i bottenvaning.

Malade gipsinnertak.

Malade betong- och gipsviiggar. Kakel i bad/WC/dusch.

Triagolv alternativt terrazzo/klinker beroende pa rum och eventuellt tillval.

Siemens med undantag for torkskap som ér fran Electrolux.

Tvittmaskin, torktumlare och torkskap enligt planritning.

Garderober 1 hall, sovrum och passage enligt planritning.

Kyl och frys, diskmaskin, spiskapa, mikrovagsugn, spishill och ugn. I vissa ligenheter
kombiugn istillet for separat mikrovagsugn och ugn. Framgar av planritning.

Dusch, tvittstidll’kommod och toalett enligt planritning.
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3. FORENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Beriiknad kopeskilling mark och andelar 22 334 410
Beriiknad lagfartskostnad 57 000
Beriiknade pantbrevskostnader 418 800
Beriiknad kostnad for totalentreprenad 86 764 565
Summa beriknad anskaffningskostnad, kr* 109 574 775
Beriiknat rorelsekapital 1 foreningen 100 000
Att finansiera, kr: 109 674 775

Beriiknat skattemissigt anskaffningsviirde ér ca 92 000 000 kr.

4. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Taxeringsvirdet beriknas totalt bli 54 800 000 kr
Av taxeringsvdrdet utgér 12 800 000 kv mark och 42 000 000 fr byggnad.

Fastigheten kommer efter fardigstillandet att forsidkras med fullvirdesklausul som kommer innehalla styrelseansvarsforsikring.

Lan Rinta  Amortering *** Kapitalkostnad
kr inkl amortering
Bottenlan 1 (bindningstid 2 ar)** 10 470 000 3,86% 0 404 142
Bottenlan 2 (bindningstid 5 ar)** 10 470 000 4,17% 104 700 541299
Total beléning/genomsnittlig rinta 20 940 000 4,02%
Insats inkl. upplatelseavgift* 88 734 775
Summa finansiering 109 674 775 104 700 945 441
Total kapitalkostnad 945 441

* 1 det fall att foreningen utdver insatserna och upplatelseavgifterna i denna ekonomiska plan tar ut ytterligare upplatelseavgifter
kommer féreningens anskaffningskostnad att forindras med samma belopp.

** Ovanstaende rintekostnader r kalkylerade utfran offert fran Handelsbanken, daterad 2022-10-17. Vid teckning av lan kan
annan fordelning komma att bli aktuell om det anses gynna foreningen. Sikerhet for lanen skall utgéras av pantbrev. Amortering
planeras med progressiv plan och 6kar med 1,28 % varje r. Med en amortering 4r 1 pd 104 700 kr innebér detta total amortering
av lénet pd 100 ar.

Avskrivningar: Féreningen skall enligt lag gora avskrivningar pd byggnaden vilket pdverkar foreningens bokforingsméssiga
resultat, men inte dess likviditet. For ndrvarande tdcks inte kostnaden for avskrivningar i drsavgiften. Foreningen kan 1 framtiden
komma att besluta om att ta ut hela eller del av det arliga avskrivningsbeloppet 1 arsavgiften. Avskrivning kommer ske enligt K2.
Avskrivning pd 1 % av byggnadsvirde vilket ger en avskrivningtid pa 100 ar.

Garanti osilda ligenheter: CA Fastigheter AB, eller annat bolag inom koncernen, forbinder sig gentemot bostadsrittsforeningen
och dess medlemmar att, genom upplitelse frin bostadsrittsféreningen, pad motsvarande villkor som giéller for 6vriga bostadsritter,
forvirva samtliga de bostadsritter som inte kunnat upplatas till annan férutsatt att bostadsrittsféreningen medger att uthyrning av
nidmnda bostadsrétter far ske till tredje man.

5. NYCKELTAL (SEK)

Genomsnittlig anskaffningskostnad per kvim 62 794
Genomsnittlig belaning per kvm BOA ar 1 12 000
Genomsnittlig insats/upplatelseavgift per kvim 50 851
Genomsnittlig driftskostnader per kvm BOA ér 1 298
Genomsnittlig arsavgift per kvm ér 1 845
Avsittning till underhéll per kvm ér 1 45
Avskrivning per kvm ar 1 440
Kassafléde per kvm ar 1 5
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6. DRIFTSKOSTNADER

Yta BOA: 1745

kr kr/kvm BOA
Virme och varmvatten -151 815 -87
Vatten och avlopp -50 605 -29
Elektricitet -141 345 -81
Snorojning och yttre skotsel -20 940 -12
Avfall -40 135 -23
Inre skotsel och service -45 370 -26
Forvaltning, ekonomisk -13 960 -8
Forsakringar -25 000 -14
Ovrigt/reserv -10 000 -6
Summa drift -499 170 -286
Administrationskostnader -17 450 -10
Styrelse- och revisorsarvode -3 490 -2
Summa administration -20 940 -12
Summa drift och administration -520 110 -298
Avsiittning for yttre underhall (45 kr/kvm) -78 525 -45

Driftskostnaderna ar uppskattade utifran erfarenhet fran likvirdiga fastigheter.

Avsittning till fond {or yttre underhall ska enligt stadgarna ske 1 enlighet med antagen underhallsplan.
Vid upprittande av denna ekonomiska plan finns ingen underhallsplan for toreningens hus varfor
avsiittning uppskattas till 45 kr/kvm.

Kostnader for t.ex. hushéllsel, hemf{orsikring och avgifter for eventuella fibertjéinster som internet,
TV och ip-telefoni 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
taxeringsvirdet, dock f n ndr denna kalkyl upprattas max 1 519 kr/lagenhet. For nybyggda fastigheter
utgar ingen fastighetsskatt/avgift under de 15 forsta aren.
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8. LAGENHETSREDOVISNING

Avgift baserad pa kvm: 70%
Avgift baserad pa antal lgh 30%
Léin i fiil'ening: 12000 Genomsnittlig manadsavg/kvm: 845
Driftskostnader ex finansiering 298
Arsavgift: 845
Riinta forening 4,02%
Insats och Avgift till
Leh ar Area Andelstal | Rum Insats (ki) | Upplitelseavgift Tota! insats 0(:'11 applittelseavgift; Lan i foreningen | Lan i forening TOt?:lpl'iS inkl| Totalpris inkl lin, Arsavgift** fdl‘gening
(BOA) upplatelseavgift kv (kr) (kr/kvm) lan (kr) kr/kvm (kr/min)
[ Plan 1
1101 99 0.0564 3 4 790 000 kr - kr 4 790 000 ke 48384 kr 1188 000 kr 12 000 kr 5978 000 kr 60 384 83 134 6928
1102 61 0,0411 2 2990 000 kr - kr 2990 000 kr 49016 kr 732 000 ke 12 000 kr 3722000 kr 61016 60657 5055
1103 60 0.0407 2 2990 000 ke 49 833 kr 3039833 kr 50 664 ke 720 000 ke 12 000 kr 3759 833 kr 62 664 60 065 5005
| Plan 2
1201 130 0.0688 4 5490 000 kr - kr 5490 000 kr 42231k 1 560 000 kr 12 000 kr 7050 000 kr 54231 101 470 8456
1202 88 0.0520 3 4290 000 ke - kr 4290 000 ke 48 750 ke 1056 000 kr 12 000 kr 5 346 000 kr 60 750 76 627 6386
1203 87 0,0516 3 4190 000 kr 48161 kr 238 161 kr 48 714 kr 1 044 000 kr 12 000 kr 5282161 kr 60 714 76 036 6336
Plan 3
1301 130 00688 4 5690 000 kr - kr 5690 000 kr 43 769 kr 1 560 000 kr 12 000 kr 7 250 000 kr 55769 101 470 8456
1302 88 0.0520 3 4 490 000 ke - kr 4490 000 ke 51023 ke 1056 000 kr 12 000 kr 5 546 000 kr 63023 76 627 6386
1303 87 0.0516 3 4390 000 kr 50 460 kr 4 440 460 kr 51040 kr 1 044 000 kr 12 000 kr 5 484 460 kr 63 040 76 036 6336
Plan 4
1401 130 0.0688 4 5990 000 lr - kr 5990 000 lr 46 077 kx 1 560 000 kr 12 000 kr 7 550 000 kr 58077 101 470 8456
1402 88 0,0520 3 4 590 000 kr - kr 4 590 000 kr 52159 ks 1056 000 kr 12 000 kr 5 646 000 kr 64 159 76 627 6386
1403 87 0.0516 3 4 490 000 ke 51 609 kr 4541 609 ke 52202 ke 1044 000 kr 12 000 kr 5 585 609 kr 64 202 76 036 6336
| Plan 5
1501 130 0.0688 4 6690 000 ke - kr 6 690 000 kr 51462 ke 1 560 000 kr 12 000 kr 8 250 000 kr 63 462 101 470 8456
1502 88 0.0520 3 4990 000 ke - kr 4990 000 ke 56 705 ke 1056 000 kr 12 000 kr 6 046 000 kr 68 705 76 627 6386
1503 87 00516 3 4790 000 kr 55057 kr 4 845 057 kr 55690 kr 1 044 000 kr 12 000 kr 5889 057 kr 67 690 76 036 6336
|Plan §
1601 130 0,0688 4 6990 000 kr - kr 6990 000 kr 53769 kr 1 560 000 kr 12 000 kr 8 550 000 kr 65 769 101 470 8456
1602 88 0.0520 3 5390 000 kr - kr 5390 000 kr 61250 ke 1056 000 kr 12 000 kr 6446 000 kr 73 250 76 627 6386
1603 87 0.0516 3 5190 000 kr 59 655 kr 5249 655 kr 60 341 ke 1 044 000 kr 12 000 kr 6293 655 kr 72341 76 036 6336
Antal Igh: 18 1745 1,00 88 420 000 314 775 88 734 775 50 851 20 940 000 12 000 109 674 775 62 851 1474 525 122877

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

16

* Arsavgiften inkluderar inte hushéllsel och fibertjénster. For detta kommer respektive bostadsrittsinnehavare ha eget abonnemang. Uppskattad kostnad for el 4r ca 13 kr/kvm/ménadVerklig forbrukning kan skilja sig frin uppskattningen
beroende pa levnadsménster. Uppskattad kostnad for hemférséakring inkl. bostadsrattstilligg 4r fran ca 250 kr/ménad.
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9. EKONOMISK PROGNOS

Prognos avseende framtida driftsekonomin

Anskaffningskostnad 109 574 775
Taxeringsvirde, berdknad 54 800 000
Bostadsarea 1745
Rinta kassa 0,00%
0
Alla poster markerade med * antas folja inflationen
Ar1
Genomsnittlig rdnta 4,02%
KOSTNADER
Réntor 840 741
Avskrivningar 767 024
Driftskostnader® 520110
Fastighetsavgift bostader* 0
INTAKTER
Avgifter 1474 525
Riénteintékter likvida medel 0
Ovriga intékter 0
Arets resultat -653 350
Amorteringar 104 700
Ackumulerade amorteringa; 104 700
Betalnetto fore avséttning 8974
for underhall
Avsittning for underhall* 78 525
Ingédende saldo kassa 100 000
Ack. likv. medel 108 974
Ack. avs. underh. 78 525
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Ar2
4,02%

834 409
767 024
530512

0

1504016
0

0

-627 929
106 040
210 740

33055

80 096

142 029
158 621

Lan i foreningen

Antagen inflation
Avgiftsutveckling
Avgiftsniva bostdder
Amortering
Ar3 Ar4
4,02% 4,02%
830 124 825784
767 024 767 024
541122 551 945
0 0
1 534 096 1564778
0 0
0 0
-604 174 -579 975
107 397 108 772
318138 426 910
55452 78 276
81697 83331
197 481 275757
240 318 323 649

20 940 000
2,0%

2,0%

845
progressiv

Ars
4,02%

821 389
767 024
562 984

0

1596 073
0

0

-555 324
110 164
537074

101 536

84 998

377 293
408 647

Aré
4,02%

816 938
767 024
574 243

0

1627995
0

0

-530 210
111575
648 649

125 239

86 698

502 532
495 345

Arn Ar16
4,02% 4,02%
793 811 769 166
767 024 767 024
634011 700 000
0 36 799

1797438 1984 517

0 0

0
-397 409 -288 472
118 900 126 707

1228 313 1846 038

250 715 351 845

95722 105 684

1500410 3125748
955 548 1463 650
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10. KANSLIGHETSANALYS

Antagen ranteniva

Antagen inflationsniva

Erforderlig arsavgift (kr/kvim)*

1. Huvudscenario

Antagen inflationsniva och
2. Antagen rinteniva +
3. Antagen rinteniva +

4. Antagen ranteniva +

Antagen rinteniva och
5. Antagen inflationsniva +
6. Antagen inflationsniva +

7. Antagen inflationsniva +

1%

2%

3%

1%

2%

3%

Ar1

845

965
1085

1205

848
852

855

Ar2

862

984
1107

1229

865
369

872

Ar3

879

1 004
1129

1254

883
886

890

Ar4

897

1024
1151

1279

900
904

908

Ars

915

1045
1174

1304

918
922

926

Aré

933

1065
1198

1330

937
941

944

*Erforderlig arsavgift for att uppna samma betalnetto efter avsittning till underhall som i huvudscenariot

Bostadsréttsforeningen Kompassen 1

Kalmar enligt digital signering

Eje Wictorson
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Johan Frick

Daniel Foleby

Ar11

1030

1176
1323

1 469

1034
1038

1043

Ar 16

1137

1299
1 460

1622

1142
1 146

1151
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § Bostadsrittslagen granskat forestaende
ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Kompassen 1, organisationsnummer
769637-7246, far harmed avge foljande intyg. Intyget avser en bedémning av en berdknad kostnad.

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ér kéinda for oss. Planen innehaller uppgifter som ér av
betydelse for bedomning av foreningens verksamhet. Vi har inte ansett det nodvandigt for var
bedémning att besoka fastigheten.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsriittslagen &r uppfyllda.
I planen, som éar digitalt daterad 2022, gjorda beridkningar ar vederhaftiga och den ekonomiska planen
framstar som hallbar. Ligenheterna bedéms kunna upplatas till beriiknade insatser och avgifter med

hinsyn till ortens bostadsmarknad.

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

Stockholm, 2022 (digitalt signerad)

Anders Uby Kristofer Bjork

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

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgiingliga

Andelsoverlatelseavtal, Malrac Boprojekt 1, 2 och 3 AB, 2021-06-15
Avstyckning fran Kalmar Tampen 1, Lantmiterimyndigheten i Kalmar Kommun, 2021-05-19
Bankoffert, Handelsbanken, 2022-10-17

Berdkningar taxeringsvirden

Bygglov, Kalmar kommun, 2021-01-21

Ekonomisk plan

Garanti slutlig kostnad och osalda ligenheter, CA Fastigheter AB, 2021-03-03
Kostnadskalkyl, intygsgiven 2021-02-03

Kopebrev, CA Fastigheter AB, 2021-05-05

Offert fastighetsforsdkring, Dina Forsidkringar, 2022-10-24
Registreringsbevis, Brf Kompassen 1, 2022-05-03

Registreringsbevis Navigeringskompassen 1 ek. for, 2021-06-14

Ritningar och situationsplan

Specifikation anskaffningskostnad Brf Kompassen 1

Stadgar registrerade 2019-08-12

Startbesked Kalmar kommun, 2021-03-19

Totalentreprenadkontrakt, Varvsholmens Fastighets AB, 2021-02-01
Transportkop, Navigeringskompassen 1 ek. for, 2021-06-25

Utdrag ur Fastighetsregistret, Kalmar Tampen 3, 2022-10-17

Virdeintyg Kalmar Tampen 3, Forum Fastighetsekonomi AB, 2021-05-25
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Participants

BOSTADSRATTSFORENINGEN KOMPASSEN 1  769637-7246

Signed with Swedish BankID

Name returned from Swedish BankID: Lars Daniel Ragnar Foleby

Daniel Foleby
daniel.foleby@cafastigheter.se
19840921-2910

Signed with Swedish BankID

Name returned from Swedish BankID: EJE WICTORSON

Eje Wictorson
eje.wictorson@claessonanderzen.com
19580519-3058

Signed with Swedish BankID

Name returned from Swedish BankID: JOHAN FRICK

Johan Frick
johan.frick@cafastigheter.se
19700910-2992

ANDERS UBY 19630526-1130 Sweden

Signed with Swedish BankID

Name returned from Swedish BankID: Anders Olof Uby

Anders Uby
anders.uby@efin.se
19630526-1130

KRISTOFER BJORK 19830408-2491 Sweden

Signed with Swedish BankID

Name returned from Swedish BankID: KRISTOFER BJORK

Kristofer Bjork
kristofer@interesta.se
19830408-2491
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Sweden

2022-10-26 14:14:03 UTC

Date

Delivery channel: Email

2022-10-26 14:15:18 UTC

Date

Delivery channel: Email

2022-10-26 14:42:15 UTC

Date

Delivery channel: Email

2022-10-26 15:25:26 UTC

Date

Delivery channel: Email

2022-10-26 14:49:00 UTC

Date

Delivery channel: Email
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