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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sédra Rastenen i Kalmar, som registrerats hos Bolagsverket
2018-04-27, har till indamal att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus, uppléta bostadslédgenheter &t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrinsning. Bostadsrittsféreningen kommer att bli dkta.

Det skattemissiga vérdet uppskattas till 57,9 Mkr avseende byggnad respektive 12,0 kr
avseende mark.

Nybyggnad av 29 ldgenheter i flerbostadshus som pabérjades hosten/vintern 2018 och
med planerad inflyttning februari 2020.

Upplatelse av bostadsritterna beriknas ske nér den ekonomiska planen registrerats hos
Bolagsverket och den slutliga kostnaden redovisats pa extra féreningsstimma.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna grundar sig i friga
om kostnaderna for fastighetsforviirv pa nedan redovisade upphandling.

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig p4
beddmningar gjorda i december 2019.

Foreningen #dger fastigheten Rastenen 2 i Kalmar som #r bebyggd med foreningens hus.

Byggnadsprojektet har genomforts som ett totaldtagande fran GBJ Construction AB
(556938-7318), nedan kallat “"Bolaget”, enligt entreprenadkontrakt tecknat 2018-09-14.

Bolaget svarar under sex ménader efter firdigstéllandet for de kostnader som uppstar pa
grund av osélda ligenheter. Direfter kper Bolaget de osalda ligenheterna.

Som sékerhet for foreningens skyldighet att terbetala forskotten till bostadsréttsinne-
havare som omnimns i 4 kap 2§ 2p bostadsrittslagen, limnas forskottsgarantiforsékring
genom Moderna Garanti alternativt en sirskild garantifsrbindelse av GBJ Bygg AB
alternativt Bankgaranti,
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Rastenen 2, Kalmar

Adress: Hemvigen 14 - 16

Fastighetens areal: 3 877 kvm

Ldgenhetsyta: 2 112 kvm BOA (mitt enligt SS21054:2009) fordelat pa 29
ldgenheter

Parkering: 32 dppna platser

Planforhallanden: Detaljplan Krafslosa 5:1, 5:2 m.fl. Norra vimpeltorpet

Forsdkring: Fastigheten ér vid tilltrddet fullvirdeftrsdkrad.

Servitut: Last - Avtalsservitut, fjarrvarmeledning (D201600175340:1.1)

Last — Avtalsservitut, fjarrvirmeledning (D201600512842:1.1)
Last — Ledningsrétt (0880-102.1)

Byggnadernas antal och utformning samt gemensamma utrymmen och anordningar
Totalt har tva flerbostadshus i tre respektive fyra plan att uppforas med 13 respektive 16
ldgenheter, totalt 29 lagenheter.

Ligenheterna kommer vara beligna sé néra varandra, pa en sammanhallen tomt, att
bostadsriittshavarna kan samverka pa ett #indamélsenligt sitt.

I upplatelsen ingar balkong for ligenheter ovanfor markplan samt uteplats, motsvarande
balkongs projicerade yta pa mark, for lagenheter pd markplan. Separata avtal tecknas for
forrad och parkeringsplats.

Vidare gélier:

- Byggnaderna #r anslutna till elnédt med separat métare for varje ligenhet

- Byggnader 4r anslutna till vatten och avlopp

- Respektive ldgenhet ér ansluten till fjérrvirme med egen métare, uppvirmning
via radiatorer, komfortgolvvirme i bad/tvitt (abonnemang och férbrukning
ingér inte i manadsavgift)

- Respektive ldgenhet dr ansluten till fibernét

- Respektive lagenhet har tillgang till parkeringsplats

- Respektive ligenhet har egen balkong eller uteplats

- Respektive ldgenhet har tillgang till kallférrad i separat byggnad eller
varmforréd i ligenhetsbyggnad

- Respektive ldgenhet har tillgang till sophantering via underjordisk container
- Byggnaderna har hiss till samtliga plan

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Bostadshus
Grundldggning: Betongplatta med underliggande virmeisolering
Yitervigg: Utfackningsviggar med murad fasad eller fasadskivor.
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Ldgenhetsskiljande vaggar: Betong

Rumsskiljande viggar: Tré/gips

Yttertak: Papp

Fonster/-dorr: Tré/aluminium

Trappor: Smidesstomme med betongsteg

Balkong: Smide och betong

Vind: Finns ej

Kdllare: Finns ej

Ventilation: Mekanisk till- och frénluftsventilation med véirmeétervinning.
FTX-aggregat i samtliga ligenheter.

Hushallsel: Separat métning for varje ldgenhet. Abonnemang och
forbrukning ingér ej i ménadsavgift.

Virmeanldggning: Byggnaderna &r anslutna till kommunalt fjarrvirmendt.
Abonnemang och forbrukning ingér ej i manadsavgift.

TV/ data/ telefoni: Fiberkabel. Abonnemang ingdr inte i manadsavgift.

Forridsbyggnader

Grundldggning: Betong

Yitervigg: Oisolerat, trifasad

Yttertak: Sedumtak

Kortfattad rumsbeskrivning (exkl. eventuella tillval)

Rum Golv Viiggar Tak

Hall Klinker/ekparkett Milade Malat

Allrum Ekparkett Malade Maélat

Kék, matplats Ekparkett Malade Malat

Badivitt Klinker Kakel Malat

Sovrum Parkett, ek Malade Malat
Ligenhetsutrustning:

- Kok med spishill, inbyggnadsugn och -mikrovégsugn, diskbénk, diskmaskin,
kyl, frys, och utdragbar spisflakt.

- Vitlackade sldta luckor och ladfronter. Stinkskydd av kakel.

- Bad/tvitt med we, tvittstill, dusch med duschviiggar, handdukstork,
tviattmaskin, torktumlar.

- Badrumsinredning med spegel, skapinredning med arbetsbink med tvittho
En omgéang ritningar finns tillgéingliga hos styrelsen.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for féreningens fastighet: 12 000 000 kr
Nybyggnadskostnad! inkl. mervirdesskatt: 57 900 000 kr
Beriitknad slutlig anskaffningskostnad: 69 900 000 kr

Fastigheten kommer vara forsikrad till fullvérde och dr under entreprenadtiden
forsiikrad genom GBIJ:s entreprenadférsikring eller av GBI anlitat byggentreprenad-
foretag.

Taxeringsvirdet inklusive nybyggnad har dnnu ej faststéllts men har preliminért
bedomits till 28 305 000 kr, varav byggnad utgér 29 305 000 kr och mark utgor
4 505 000 kr. Det preliminira taxeringsvirdet har beddmts enligt Skatteverkets
schablon, virdeomrade 880119 for flerbostadshus.

D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Lan med fordelning enligt nedan 26 400 000
Rénte-
Bindningstid Rintesats kostnad Amortering Belopp
3 mén 2,10% 183 599 97 363 8 742 800
3 ar 2,35% 211 500 100 227 9 000 000
5 ar 2,45% 212 101 96 410 8 657 200
Lén totalt 2,30% 607 200 294 000 26400 000
Insatset: 43 500 000
Upplatelseavgift: 0
Summa beriiknad finansiering 69 900 000

Specifikation éver 14n och insatser som berdknas kunna upptas for fastighetens finans-
iering (som siikerhet for lanen limnas pantbrev i féreningens fastighet).

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADE

Kapitalkostnader (forsta dret efter investeringslanens utbetalning)
Foreningens totala lan 26 400 000 kr
Réntekostnader (snittrénta 2,3 %) 607 200 kr

! Inkluderar kostnader for fastighetsbildning, lagfart, anslutningsavgifter, byggherrekostnader,
kreditivkostnader, marknadsfSring, konsultarvoden, pantbrev, foreningsbildning och ekonomisk plan
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Amortering 294 000 kr
Delsumma kapitalkostnader 901 200 kr
Avsiittning till fastighetsunderhall 120 000 kr
Driftkostnader och 6vriga kostnader

Ekonomisk forvaltning, revisor, styrelse 50 000 kr
Fastighetsforsikring 35 000 kr
Lopande underhéall 45 000 kr
Fastighetsskotsel, snordjning 100 000 kr
VA 70 000 kr
Sophédmtning 45 000 kr
Gemensam el 15 000 kr
Delsumma driftskostnader 360 000 kr
Driftsreserv 34 900 kr
Kommunal fastighetsavgift for bostéder,

avgiftsfritt de forsta 15 kalenderédren efter byggnadens firdigstillande 0 kr
Summa beriknade drliga kostnader (exkl. avskrivning) 1416 100 kr

Féljande drliga driftskostnader tillkommer f6r bostadsrittshavaren och skall betalas
direkt till leverantSren (alternativt bostadsrattforeningen): Fiber, virme, varmvatten,
hushallsel. Arskostnaden bedéms till 190 kr/kvm och &r.

Avskrivningar

[ uppstillningen ovan redovisas endast likviditetspiverkande kostnader (utbetalningar)
som skall tiickas av arsavgifterna. Darutdver tillkommer en resultatpdverkande bok-
foringsmissig linjir avskrivning med 1,0% (avskrivningstid 100 ar) av beriknad
anskaffningskostnad avseende fastighetens byggnad. Avskrivningen utgors dels av
amortering, dels av 6vrig avskrivning varav det senare ej pdverkar minadsavgiften.
Regelverket K2 avses anvindas.

Det dligger foreningens styrelse att slutgiltigt bedoma nivén pa avskrivningen och att
sdkerstilla att foreningens likviditet dr tillrdcklig samt att tillréickliga fonderingar gérs
for framtida underhall. Styrelsen bor for indamélet och 16pande upprétta en underhalls-
plan.
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som féreskrives i foreningens stadgar skall féreningens lopande
kostnader, amorteringar och avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter
bostadsritternas andelstal.

Arsavgifter, 29 ldgenheter: 1373 900 kr
Ovriga hyresintikter, avgift p-platser*: 43 500 kr
Summa beriiknade arliga intikter 1417 400 kr

*) 29 platser 4 125 kr/méanad

Sida 7

Yy 2

o ————————



I tabellen nedan redovisas samtliga [dgenheters andelstal, insatser, arsavgifter m.m.

YTA; ANDELS- ARSAVG, MANADS- EGEN DRIFT,
LGHNR TP gum INSATS, KR TAL, % KR AVG KR KR/MAN
L101 4RK 78,0 1 650 000  3,6932% 50730 4227 1 235

,44 226

1 077...

o R e oo satom
L103  3RK 680 1450000  32197% 426 3685 1077

LI04 4RK 780 1650000 36932% 50730 4227 1235
LIS 4RK 780 1575000  3693% 50730 4227 1235
LI06  3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 T
LI07  3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
LI08 3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
LI09 4RK 780 1575000 36932% 50730 4227 1235
L110  4RK 780 1575000 3,6932% 50730 4227 1235
LIl 3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
LIz 3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
L3 3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
L1l4  4RK 780 1575000  3,6932% 50730 4227 1235
LI5S  3RK 680 1450000 32197% 44226 3685 1077

LLI6 4RK 780 1650000 36932% 50730 4227 T 1:;s
1201 4RK 780 1650000  3,6932% 50730 4227 1235
202 3RK 680 1450000 32197% 44226 3685 1077
e BT
1204 4RK 780 1575000  3,6932% 50730 4227 1235

1205 3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
e R .
L207 4RK 780  LS75000  3,6932% 50730 4227 1235

L208 4RK 780 1575000 3,6932% 50730 4227 1235
A s TR
1210 3RK 680 1375000 32197% 44226 3685 1077
1211 4RK 780 1575000 36932%  S0730 4227 1235
T T
1213 3RK 680 1450000 32197% 44226 3685 1077

21120 43500000 100,0000% 1373600 114467

Egen drift avser: Fiber, virme, varmvatten, hushéllsel. Arskostnaden bedoms till 190
ke/kvm och ér.

i\j[’/) {’%//
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G. EKONOMISK PROGNOS

Antaganden/data:

Héjning arsavg. per ér, fr o mar 2: 2% Ligenhetsyta: 2112

Driftkostnadsutveckling (inflation): 2% Antal ligenheter: 29

Riinteniva, snitt: 2,30% Investeringslan, kkr: 26 400

Amortering, ir 90 Taxeringsvirde, kki 29 305

Avskrivning, ar 100

Alla belopp i kkr AR1 AR2 AR3 AR4 ARS AR6 AR11 ARI16

LIKVIDITETSPROGNOS

INBETALNINGAR

Arsavgift 1374 1401 1429 1458 1487 1517 1674 1849
Arsavgift, kr/lvm 650 663 677 690 704 718 793 875

Hyresinbetalningar® 44 44 45 46 47 48 53 59

Summa inbetalningar 1417 1445 1474 1504 1534 1565 1727 1907

UTBETALNINGAR

Réntor 607 600 594 587 580 573 540 506

Amorteringar 294 294 294 294 294 294 294 294

Driftkostnader* 315 321 328 334 341 348 384 424

Lopande underhdll* 45 46 47 48 49 50 55 61

Fastighetsavgifi** 0 0 0 0 0 0 0 56

Ovrigt/oforutsett* 35 36 3 37 38 39 43 47

Summa utbetalningar 1296 1297 1299 1300 1302 1303 1315 1387

Arets nettobetalning 121 148 176 204 232 261 412 520

LIKVIDITET

Kassabehillning 121 269 445 649 881 1142 2898 5389

varav avsitining underhall* 120 122 125 127 130 132 146 162

ackumulerad avsdtining 120 242 367 495 624 757 1460 2237

RESULTATPROGNOS

Rérelseintiikter 1417 1445 1474 1504 1534 1565 1727 1907

Rorelsekostnader ink! fondavsittn,. 515 525 536 546 557 568 628 749

Réntekostnader 607 600 594 587 580 573 540 506

Avskrivning byggnad 579 579 579 579 579 579 579 579

Bokforingsmissigt resultat 284 259 234 208 -183 -156 -19 74

Ack. bokféringsméssigt resultat 284 543 <777 -986 -1168 -1325 -1698 -1407

*) Kostnadsutvecklingen for poster markerade med * forutsitts folja inflationen.

**) Fastighetsavgiften 2020 uppgar till 1 429 kr/lgh for ligenhet i flerbostadshus
alternativt 0,3% av taxeringsviirdet om detta ger ldgre avgift. Riknas upp med

inflationen.

W
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Det bokf6ringsmissiga resultatet har beriiknats pa ovan redovisade inbetalningar, réntor,
driftkostnader, fastighetsskatt, avsiittning till underhall samt avskrivning

Avskrivningen (gors enligt rak plan, 100 ar) resulterar i ett bokforingsméssigt under-
skott, som inte har ndgon pdverkan pa foreningens likviditet, ekonomiska hallbarhet och

didrmed heller inte pé arsavgiften.

H. KANSLIGHETSANALYS OCH NYCKELTAL

Tabellen nedan redovisar hur mdnadsavgiften paverkas av fordndrad rénta respektive
inflation (driftkostnadsutveckling) om foreningens kassalikviditet ska behallas

oftrindrad.

Erforderlig arsavgifl (ki/kvim) med ofSridrad likviditet

Arl Ar2 Ar3 Ard4 Ar5 Ar6 Aril Arl6

Arsavgift enligt plan, kr/kvim

650 663 677 6950 704 718 793 875

A, ...om riintenivan #ndras frin antagen nivd om: 2.30%
- med +1 %-enhet, erfordras avgiftshiijning till (kr/kvm): 775 787 799 811 823 836 904 979
- med +2 %-enheter, erfordras avgiftshijning till (kr/kvm): 900 911 921 932 943 954 1015 1084
- med -1%-enhet, kan avgiften sinkas till (kr/kvm): 525 340 534 569 585 600 682 771

B. ... om inflationsnivin 4ndras frin antagen niva om : 2,0%
- med +1 %-enhet,erfordras avgiftshtjning till (kr/kvm): 650 668 686 705 724 744 852 975
- med -1 %-enhet, kan avgiften sénkas till (kr/kvm): 650 659 667 676 684 693 739 788

Nyckeltal (snitt) per kvm BOA resp. BTA dr 1

Anskaffningsvirde: 29 787 ki/kvin BTA

Insats: 20 597 kr/kvm BOA

Lan: 12 500 kr/kvmm BOA

Arsavgift: 650 kr/kvm BOA

Varav drift: 149 kr/kvm BOA

Driftkostnad wtéver arsavgifi: 190 kr/kvm BOA

Kassafléde: 57 kr/kvmm BOA

Avsdttning till underhall + avskrivningar: 331 kr/kvm BOA
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SARSKILDA FORHALLANDEN

. Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan

angivits och arsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsdttningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

. Kostnad for fiber, virme, varmvatten och hushéllsel ingar ej i arsavgiften.

. Bostadsrittsinnehavaren skall pd egen bekostnad skita det inre av ldgenheten

med tillhérande utrymmen samt den mark som &r upplaten med bostadsritt.

. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan utvéindiga arbeten &r firdig-

stillda. Bostadsrittshavaren erhiller icke erséttning eller nedséttning av
drsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

. Vid uppldsning av bostadsrittsforeningen skall féreningens tillgangar skiftas pa

sitt som foéreningens stadgar foreskriver.

2020-01-08

Bostadsrittsforeningen Sédra Rﬁstgnél:
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Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
Ekonomisk plan

Undertecknad, som for det indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat den
ekonomiska planen frin 2020-01-08 for Bostadsriittsforeningen S Ristenen, Kalmar kommun,
organisationsnummer 769636-2743, far hirmed avge foljande intyg:

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av féreningens verksamhet. De
faktiska uppgifter som Eimnats i planen stimmer &verens med innehéllet i tillgingliga handlingar och i
&vrigt med forhéllanden som dr kinda av mig. I planen gjorda berakningar dr vederhéftiga och den
ckonomiska planen framstar som héllbar. Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre
lagenheter avsedda att upplitas med bostadsritt varfor jag anser att forutsétiningarna for registrering enligt
1 kap 5§ bostadsrittslagen ar uppfylida.

Bostadsrittsféreningens fastighet har/har inte besokts i samband med detta intyg men platsen ir kind och
foton fran fastigheten har foretetts. KA-ansvarig bedomer att slutbesked kan utfirdas 2020-02-10.

Intyget avser en preliminér kostnad.

Bostadsrittsmarknaden pa orten ér sidan att ligenheterna bedoms kunna upplatas som planerat. Samtliga
lagenheter &r tecknade med forhandsavtal.

P4 grund av den foretagna granskningen kan jag som allmént omdome uttala att planen enligt min
uppfatining vilar pa tillférlitliga grunder.

Intygsgivaren har via bolag ansvarsforsdkring hos Svedea.

Féljande handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen av den ekonomiska planen:

- Utlitande om Férdigstiillande daterat 2020-01-17.

- Overlatelseavtal aktier daterat 2019-03-26.

- Garanti Forskott daterad 2018-11-14.

- Fastighetsdatautdrag uttaget 2020-01-20.

- Rinteoffert daterad 2019-12-20.

- Totalentreprenadkontrakt mellan foreningen och GBJ Construktion AB, undertecknat 2018-09-14.
- Styrelseprotokoll och bestillning av granskning av kostnadskalkyl daterade 2018-09-14.
- Bofaktarapport.

- Registreringsbevis Brf Sédra Rastenen utskrivet 2018-04-27.

- Situationsplan daterad 2018-08-30.

- Bygglovsansdkan daterad 2018-06-28.

- Bygglovsritningar daterade 2018-06-27.

- Garanti osdlda ligenheter pitecknat av GBY Construktion AB 2018-09-14,

= Detaljplanehandlingar.

- Féreningsstadgar antagna 2018-04-03 och registrerade 2018-04-17.

- Virdeutlatande bostadsritt daterat 2020-01-10.

- Berikning av taxeringsvirde perioden 2019-2021,

Gotebprg 2020-01-20

A —

Hikan Olsson

Av Boverket férordnad intygsgivare
Rangifer AB
hakan.olsson@fforum.se o
Stora Ryr 210 ~N

442 75 Lycke




Skoldeberg
FastighetsVardering

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som fér det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat ekonomisk
planen fran 2020-01-10 for Bostadsrittsforeningen Sddra Rastenen (769636-2743 i Kalmar
kommun far harmed avge féljande intyg:

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen, stammer éverens med innehallet i tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kdnda av mig. Planen innehaller uppgifter som ar av
betydelse for beddmandet av féreningens verksamhet. | planen gjorda berékningar &r vederhaftiga
och planen framstar som hallbar.

Bostadsrattsforeningens hus ar i slutfasen av uppférandet enligt utlatande frdn kontrollansvarig och
erhélina foton.

Jag anser att forutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattstagen &r uppfylida.
intyget avser en preliminar kostnad.

l.&genheternas insatser dverensstdmmer med marknadsvérdena, sa upplatelserna bedéms ske for
alla lagenheterna.

Pa grund av den foretagna granskningen kan jag som allmant omdéme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tiliférlitliga grunder,

Intygsgivaren har ansvarsforsakring hos Lansférsakringar.

Gdteborg 2020-01-17

Gunnar Skéldeberg

Gunnar Skoldeberg Konsult AB

Av Boverket férordnad intygsgivare

Underiag som varit tillgangligt vid planens bedémande:

" Uppdragsbestallning ** Brf Sodra Rastenen 2018-09-14
. Foreningsstadgar Brf, stammaobeslut 2018-04-03
" Registreringsbevis, brf Bolagsverket 2018-04-27
. Fastighetsdatautdrag, Infotrader 2020-01-03
" Protokoll, entreprenad * Brf 2018-09-14

GUNNAR SKOLDEBERG KINSULT AR
THORILD WULFFSOATAN 16. 41313 SOTEBORG MOBIL 0706-400 785 INFO@SKOLDEBERS 5F WWW SKOLDEBERG.S5E
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Garantiutfastelse, osalda ***
Vérdeintyg
Bygglovanstkan

Byaglov

Detaljplan

Ritningar

Situationsplan
Taxeringsvérdesberadkning
Overlatelseavtal-aktier
Totalentreprenadkontrakt
Féardigstallandegaranti
Indikativa rantor

Garant for forskott

Utlatande om fardigstallande

fastighetskép
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