Kostnadskalkyl enligt bostadsrattslagen 1991:614 f6

Riksbyggen Bostadsréttsférening Skeppskajen

Organisationsnummer 769638-9340

Denna kostnadskalkyl har uppréattats med féljande huvudrubriker:

A, Allméanna férutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Berdknad kostnad for féreningens fastighet

D. Preliminar finansieringsplan

E. Berédkning av foreningens I6pande intékter och kostnader, ar 1
F. Redovisning av ldgenheterna

G. Nyckeltal

H. Ekonomisk prognos

I Kanslighetsanalys
J. Finansieringsplan av kommande underhallsatgirder ndrmaste 30 ar
K. Ovriga upplysningar

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. Allmanna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen som registrerats hos Bolagsverket 2020-08-26 har till &andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot ersattning, till féreningens
medlemmar upplata bostadslagenheter fér permanent boende, och i férekommande fall lokaler, till
nyttjande utan begrénsning i tiden. Féreningen skall i sin verksamhet frdmja de kooperativa principerna
sasom de kommer i uttryck i stadgarna och verka fér en socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbar
utveckling.

Riksbyggen planerar att uppféra ett flerbostadshus med sammanlagt 64 lagenheter i Malméo
kommun for att senare 6verlata till bostadsrattsféreningen.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsréattslagen har styrelsen
uppréttat féljande kostnadskalkyl for féreningens framtida verksamhet.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en s k dkta
bostadsrattsférening).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Malmé Abborren 2

Areal: 1741 m?

Bygglov: Bygglov har [d&mnats av Malmé kommun 2020-11-26
Antal Byggnader: 1

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Antal Igh: 64

Antal lokaler: 1

BOA (m?): 5661

LOA (m?): 132

Byggnadens utformning

Byggnaden uppférs i atta vaningar med tre trapphus, sammanlagt 64 l1agenheter samt en
hyreslokal.

Gemensamhetsanldggning/Servitut

Gemensamhetsanlaggningar har inrattas for garage (GA:1) samt for gard (GA:2). Servitut kan komma att
inrattas bade till fdrman och last fér féreningen.



C. Berdknad anskaffningskostnad fér féreningens fastighet

Férvarvy av aktier i NYAB *

Totalentreprenadkostnad inkluderande byggherrekostnader,
anslutningsavgifter, andel i gemensamhetsanléaggning, lagfart, pantbrev,
féreningsbildning, mervardesskatt, mm.

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSSKOSTNAD 426 250 000 kr

*Bostadsrattsféreningen kommer att férvarva samtliga aktier i ett nybildat aktiebolag som &ger fastigheten Abborren 2 darefter
kommer fastigheten att saljas vidare till bostadsrattsféreningen och aktiebolaget avses att likvideras. Likvidationen kommer att
bekostas och utféras av Riksbyggen.

For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna skatteméssiga vardet med tillagg for
entreprenadkostnader samt dvriga anskaffningskostnader ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktig vinst. Den
latenta skatten har berdknats till cirka 14,3 miljoner kronor

Retroaktivt momslyft som enligt ML 9 kap 8 § som kan erhallas ska efter utbetalning fran Skatteverket tillfalla Riksbyggen. Detta
forutsatter att lokalen hyrs ut till momspliktig verksamhet. Uthyrningen fér lokalen skall avse minst en period pa 10 ar.
Preliminart belopp kommer att redovisas i ekonomisk plan.

Taxeringsvérdet inklusive byggnad for bostader har &nnu ej faststallts men 182 000 000 kr
beréknas till
Taxeringsvérdet inklusive byggnad for lokaler har annu ej faststallts men 2 909 000 kr
beraknas till
Taxeringsvardet inklusive byggnad for lokaler (garage) har &nnu ej faststalits 2 802 500 kr

men beraknas till

D. Prelimindr finansieringsplan

Lan Belopp Sakerhet Rantesats* Bindningstid Amort plan
% caar

Lan 1 26 084 000 kr Pantbrev 0,65 1 1,0% rak

Lan 2 26 083 000 kr Pantbrev 1,33 3 1,0% rak

Lan 3 26 083 000 kr Pantbrev 1,59 5 1,0% rak
Réantor f6r 1an ovan &r angivna per 2022-03-04 '

Summa lan 78 250 000 kr
Insatser 348 000 000 kr
SUMMA FINANSIERING 426 250 000 kr

Insatsernas férdelning mellan bostadsrétterna framgar av lagenhetsférteckningen (avsnitt F.
Redovisning av lagenheterna).



E. Berdkning av féreningens l6pande intdakter och
kostnader, ar 1 (Kassaflodesprognos)

Uppgifterna &r preliminéra och grundar sig pa bedémningar gjorda oktober manad 2021.

INTAKTER

Arsavygifter

Arsavgifter Bostader 3 906 100 kr

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgifterna férdelas efter
andelstal.

Arsavgifter Férbrukning inkl moms, Bostader
Beddmd uppmétt férbrukning® per Igh av kall- och varmvatten, 566 400 kr
hushallsel samt kostnad fér TV,Data, Tele.

! Driftkostnader som bostadsréttshavaren skall svara fér utéver rsavgift bostéder. Avvikelser av de individuellt
uppmaitta férbrukningen kan forekomma beroende pa hushéllets sammanséttning och levnadsvanor.
Schablonvérden per ldgenhet redovisas i ldgenhetsférteckningen.

Ovriga intékter

Hyresintékter lokaler exkl moms 264 000 kr

Avgifter Férbrukning inkl moms, Lokaler

Beddmd uppmaétt férbrukning® per lokal av kall- och varmvatten, el samt 8 900 kr
kostnad fér TV,Data,Tele. Avvikelser av den uppmaétta férbrukningen
kan férekomma beroende pa verksamhet i lokalen.

SUMMA INTAKTER | 4745 400 kr



KOSTNADER

Kapitalkostnader

Rantor 927 700 kr
Amorteringar 782 500 kr
Réantekostnadsreserv infor slutlig placering av féreningens lan 1 050 000 kr

(motsvarar c:a 1,3 % -enhetshdjning av rantan i den preliminara
finansieringsplanen ovan).

Driftkostnader inkl férbrukning hushall och lokal samt 2 058 200 kr

moms i férekommande fall *
Ekonomisk farvaltning

Teknisk forvaltning inkl fastighetsdrift

Lokalvard gemensamma utrymmen

Utemiljé inkl snéréjning

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Férsakringar

Uppvarmning inkl varmvatten hushall och lokal *
Elférbrukning inkl hushallsel och lokal
VA-kostnader inkl férbrukning hushall och lokal *
TV/Data/Tele (Grundutbud) *
Renhallning/sophédmtning

Service inkl besiktning hiss, évriga installationer
Gemensamhetsanldaggning (deldgarférvaltad)
Lépande underhall

Férbrukningsmaterial och évriga utgifter

Driftnetto samfallighetsforening
Férenings andel av driftnetto fran samfallighetsféreningen Abborrens & 311 200 kr
Samfallighetsférening (GA1)

*} Berdknade kostnader efter normalférbrukning.

") Se féregéende sida.

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 2 57 100 kr
SUMMA KOSTNADER 4 564 300 kr
Avsattning till underhallsfond 113 000 kr
SUMMA KASSAFLODE 68 100 kr

2)Fér de férsta femton aren efter vérdearet utgér, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostéder. Fastighetsskatten avser kommersiella lokaler och garage.

RESULTATPROGNOS

Summa Intakter 4 745 400 kr
Summa Kostnader - 4 564 300 kr
Aterféring Amorteringar 782 500 kr
Avskrivningar - 7777 837 kr
SUMMA RESULTAT - 6 814 237 kr

Avskrivningar sker enligt redovisningssystemet K3 dvs avskrivningsunderlaget &r uppdelat pa
komponenter.



F. Redovisning av lagenheterna

Lagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Lokaler
Lokalnr | Area Lokalens Arshyra | Manads-
anvéandning hyra
1 132 Butik/kontor 264 000| 22 000
Summa 132 264 000

Garage som &r inrattat som gemensamhetsanlaggning finns under féreningens fastighet.
Garaget ar gemensamt med ytterligare tre fastigheter och kommer att férvaltas av en
samfallighetsférening. Férhyrning av garageplatser sker via Samféllighetsféreningen.
Garageplatserna kommer vara samutnyttjade, dvs ej fasta platser och ej garanterad plats.

Hyra foér garageplats ar 1.375 kr/manad inkl moms.

Féreningens medlemmar kommer att anslutas till en bilpool vid inflyttning (1 st anslutning per
hushall). Anslutningen till bilpoolen varar f r o m forsta inflyttning och I6per i 10 ar. Kostnaden
for anslutning av samtliga hushall star Riksbyggen fér under den férsta 10-arsperioden.

Bilpoolsbilar avses placeras i det gemensamma garaget och kommer att vara tillgangliga for
bilpoolens medlemmar via bilpoolens bokningssystem.

El-ladcyklar och elcyklar kommer att finnas tillgangliga i cykelpool, bokning sker via bilpoolens
bokningssystem. Avgift till cykelpool bekostas av Riksbyggen under de forsta 10-arsperioden.

Vardekoder hos Skanetrafik kommer att delas ut, ett per hushall vid férsta inflyttning.
Riksbyggen bekostar detta.

G. Nyckeltal
BOA: 5661 m? LOA: 132 m?

*) Nedanstaende nyckeltal har bostadsarea (BOA) som berékningsgrund.
**) Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som ber&kningsgrund.
***) Nedanstaende nyckeltal har BOA+LOA som berakningsgrund.

Insatser *
Féreningens lan *
Anskaffningsvarde *

Belaningsgrad
Snittrénta féreningens lan
Réntekostnadsreserv for féreningens lan

Arsavgift, bostader *

Hyresintékter, lokaler **

Arsavgift Férbrukning inkl moms, bostader *

Avgift Férbrukning inkl moms, lokaler **
Driftskostnader (inkl ovan bedémd férbrukning) ***
Kassaflode ***

Avséttning till underhallsfond inklusive amortering *
Avskrivning ***

kt/m?

61473
13 823
75 296

18,4%
1,2%
1,3%

kr/m?

690

2 000
100
67
355
12
158
1343
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K. Ovriga upplysningar
T Uppmaétning av lagenhetsareorna ar gjord digitalt enligt SS 21054:2020.

Mindre avvikelser i funktion eller bostadsarea paverkar inte de faststallda insatserna.

2. Andelstalen fér respektive Igh &r beréknade utifran lagenhetens area och utformning fér att
respektive lagenhet ska béra sin del av kostnader for drift och underhall.

3. Kostnadskalkylen bygger pa de forhallanden som rader vid tidpunkten fér kostnadskalkylens
uppréttande.
4, Finansiering av planerat underhall, Kapitel J.

Till kostnadskalkyl tas en féreningsspecifik underhallsplan fram. Har beréknas féreningens
kostnad for planerat underhall pa 30 ars sikt.

| kostnadskalkylen har det planerade underhallet finansierats pa foljande satt.
En del av det planerade underhallet finansieras via avgiften (avséttning till underhall) och en del
via det laneutrymme som uppstar nar féreningen amorterar sina lan. Den arliga amorteringen

enligt kostnadskalkylen ger ett [aneutrymme som tas med i ber&kning av féreningens finansiering
for kommande planerat underhall.

Styrelsen ansoker samtidigt om Bolagsverkets tillstand att ta upp forskott av insatser.

Malmé 2022-03-10

Riksbyggen Bostadsrattsférening Skeppskajen

/ /
. (/{J’Z‘L\ .......... Tt AT e T
Nicklas Tempel Leif Gothed




INTYG

avseende Riksbyggen Bostadsrattsforening Skeppskajen
Organisationsnummer 769638-9340

Undertecknade, som fér det andamal som avses i 5 kap. 3 § andra stycket bostadsrattslagen
(1991:614) granskat kostnadskalkyl undertecknad den 10 mars 2022, far harmed avge féljande

intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedémandet av
féreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen stammer éverens med
innehallet i tillgangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kanda for oss. | kalkylen
gjorda berékningar ar vederhéftiga, och kalkylen framstar som hallbar. Vidare anser vi att
férutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfér nagot av betydelse for
granskningen.

Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

Registreringsbevis, utskriftsdatum 2021-10-11
Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2020-08-26
Projektkalkyl 2022-02-18

Utdrag ur fastighetsregistret 2021-09-29
Driftkostnadsberékning 2020-06-26
Driftkostnadsberakning Samff 2020-07-02
Berakning av taxeringsvérde 2021-10-11
Kreditoffert 2022-03-04

Bygglov 2020-11-26
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Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tiliférlitliga grunder.

Stockholm 2022-03-14 Stockholm 2022-03-14,

Jan-Olof Sjoholm

Av Boverket forklarade behériga att utfarda intyg avseende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler avseende hela riket.

Bjorn Olofsson




