Kostnadskalkyl enligt bostadsrattslagen 1991:614 for

Riksbyggen Bostadsréttsférening Livsgladjen

Organisationsnummer 769643-0961

Denna kostnadskalkyl har upprattats med foljande huvudrubriker:

A. Allmanna forutsattningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Beraknad kostnad for foreningens fastighet

D. Preliminar finansieringsplan

E. Berdkning av foreningens Iopande intdkter och kostnader, ar 1
F. Redovisning av ldagenheterna

G. Nyckeltal

H. Ekonomisk prognos

. Kéanslighetsanalys

J. Finansieringsplan av kommande underhallsatgarder
Underhallsplan 50 ar

K. Ovriga upplysningar

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. Allmanna forutsattningar

Bostadsréttsféreningen som registrerats hos Bolagsverket 2025-05-14 har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot erséttning, till foreningens
medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande
utan begrénsning i tiden. Féreningen skall i sin verksamhet framja de kooperativa principerna sasom de
kommer i uttryck i stadgarna och verka for en socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbar utveckling.

Riksbyggen planerar att uppféra ett flerbostadshus med sammanlagt 18 lagenheter i Halmstad
kommun for att senare Overlata till bostadsrattsféreningen.

Beraknad tidpunkt for upplatelse av bostadsratterna kv 3 2026 och beréknad tidpunkt for inflyttning kv 1
2027.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 6 § bostadsréattslagen har styrelsen
upprattat féljande kostnadskalkyl for foreningens framtida verksamhet.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (en s k akta bostadsrattsforening).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Halmstad Eketanga 3:233

Areal: 1916 m?

Bygglov: Bygglov har lamnats av Halmstad kommun 2025-06-26.
Antal Byggnader: 1

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Antal Igh: 18

Antal lokaler: 0

BOA (m?): 1596

LOA (m?): 0

Byggnadens utformning
Byggnaden uppférs i fem vaningar med sammanlagt 18 lagenheter. Byggnaden innehéller inga

hyreslokaler.

Byggnaderna kommer att uppféras pa ett sadant sétt att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Servitut
Andamal Rattsforhallande Typ Rattighetsbeteckning
Starkstrom Last Ledningsratt 1380K-2023/63.1

Avsikten ar att ansdka om att servitutet ska upphora.



C. Berdknad anskaffningskostnad for foreningens fastighet

Kopeskilling for foreningens fastighet, totalentreprenadkostnad
inkluderande byggherrekostnader, anslutningsavgifter, lagfart, pantbrev,
foreningsbildning, mervardesskatt, mm.

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD

95 760 000 kr

95 760 000 kr

Retroaktivt momslyft som enligt ML 9 kap 8 § som kan erhallas avseende solcellsanlaggning, laddstolpar och IMD ska efter

utbetalning fran Skatteverket tillfalla Riksbyggen. Preliminért belopp kommer att redovisas i ekonomisk plan.

Taxeringsvardet inklusive byggnad fér bostader har annu ej faststéllts men
beréknas till

D. Preliminar finansieringsplan

39 788 000 kr

Lan Belopp Séakerhet Rantesats* Bindningstid Amort plan
% c.aar

Lan 1 5320 000 kr Pantbrev 2,67 1 1,0% rak

Lan 2 5320 000 kr Pantbrev 2,72 2 1,0% rak

Lan 3 5320 000 kr Pantbrev 3,09 4 1,0% rak

* Rantor for l&n ovan ar angivna per 2025-08-22

Summa lan

Insatser
Upplatelseavgifter
SUMMA FINANSIERING

Insatsernas och upplatelseavgifternas fordelning mellan bostadsratterna framgar av
lagenhetsforteckningen (avsnitt F. Redovisning av lagenheterna).

15960 000 kr

63 840 000 kr
15 960 000 kr

95 760 000 kr



E. Berdkning av foreningens I6pande intakter och
kostnader, ar 1 (Kassaflodesprognos)

Uppgifterna ar preliminéra och grundar sig pa beddémningar gjorda augusti manad 2025.

INTAKTER

Arsavgifter

Arsavgifter Bostader 1399 700 kr

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall &rsavgifterna fordelas efter
andelstal.

Arsavgifter Férbrukning inkl moms, Bostader

Beddmd uppmatt forbrukning® per Igh av varmvatten, hushallsel samt 225 300 kr
kostnad for/ TV/Data/Tele.

1) Driftkostnader som bostadsréttshavaren skall svara for utéver arsavgift bostédder. Avvikelser av de individuellt
uppmétta férbrukningen kan férekomma beroende pa hushéllets sammanséttning och levnadsvanor.
Schablonvérden per ldgenhet redovisas i ldgenhetsférteckningen.

Ovriga intékter

Intdkter bilplatser: 9 st parkeringsplatser & 500 kr/manad och 9 st 108 000 kr
parkeringsplatser med laddstolpe & 500 kr/manad

Intakter laddstolpe: 9 st pa parkeringsplatser & 160 kr/méanad (exkl
moms). 17 280 kr

SUMMA INTAKTER 1750 280 kr



KOSTNADER

Kapitalkostnader och amorteringar

Rantor
Amorteringar

Rantekostnadsreserv infor slutlig placering av foreningens lan.

(motsvarar c:a 0,30% -enhetshojning av lanerantan.)

Driftkostnader inkl férbrukning hushall samt moms i
férekommande fall *

Ekonomisk férvaltning

Teknisk forvaltning inkl fastighetsdrift
Lokalvard gemensamma utrymmen
Utemiljo inkl snorojning

Styrelsearvode

Revisionsarvode

Forsakringar

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

Service inkl besiktning hiss, dvriga installationer
Lopande underhall
Férbrukningsmaterial och 6vriga utgifter

*) Berdknade kostnader efter normalférbrukning.

1) Se féregaende sida.

449 400 kr
159 600 kr

47 900 kr

914 900 kr



Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 2 - kr
SUMMA KOSTNADER 1571 800 kr
Avsattning till underhallisfond. 32 000 kr
SUMMA KASSAFLODE 146 480 kr

2) F6r de forsta femton &ren efter vardedret utgér, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa
bostéder.

RESULTATPROGNOS

Summa Intakter 1750 280 kr
Summa Kostnader - 1571 800 kr
Aterféring Amorteringar 159 600 kr
Avskrivningar - 1936 322 kr
SUMMA RESULTAT - 1 598 242 kr

Avskrivningar sker enligt redovisningssystemet K3 dvs avskrivningsunderlaget ar uppdelat pa
komponenter.

F. Redovisning av lagenheterna

Lagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Biluppstallning antal platse[
Garage Parkeringsdack Oppna platser
Kall Varm Under Pa Med tak| Utan tak
18*

* varav 9 st parkeringsplatser med laddstolpe

Hyra for parkeringsplats &r 500 kr/manad.
Hyra for parkeringsplats med laddstolpe &ar 700 kr/méanad inkl moms. Kostnad for elférbrukning
debiteras separat.
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G. Nyckeltal
BOA: 1 596 m? LOA: 0 m2

*) Nedanstaende nyckeltal har bostadsarea (BOA) som berakningsgrund.
**) Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berékningsgrund.
***) Nedanstéende nyckeltal har BOA+LOA som berékningsgrund.

Insatser och upplatelseavgifter*
Foreningens l&an *
Anskaffningsvéarde *

Belaningsgrad
Snittranta féreningens lan
Rantekostnadsreserv for foreningens lan

Arsavgift, bostader *

Arsavgift Forbrukning inkl moms, bostader *
Driftskostnader (inkl ovan beddmd férbrukning) ***
Kassaflode ***

Avsattning till underhallsfond inklusive amortering *
Avskrivning ***

kr/m?

50 000
10 000
60 000

16,7%
2,8%
0,3%

kr/m?

877

141
573

92
120
1213
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P‘ Riksbyggen

Besiktningsrapport
232997 UH-plan SNO

Brf Livsglddjen S6ndrum Halmstad - Inklusive underliggande objekt

Prioritet:
HLU/VLU:
P/IIK/IU:
Objektniva:

Kostnadsfaktor:
Inkl. moms och administrativa kostnader

1,356

Bestalld av:

RIJOHAN

2025-06-25 10:42

Aktivitet Mingd Enhet Nista ar Intervall Foreg.ar Kostnad
Brf Livsgladjen Sondrum Halmstad
Overgripande underhéll
Overgripande underhall
Mark: MO01 Vegetationsytor
SD239111 Planteringar, byte ca 25% 330,0 m2 2037 10 2027 55 688
Mark: MO02 Markbeldggningar
SD311112 Asfaltsyta, lagning ca 25% 678,0 m2 2042 15 2027 78716
SD311121 Uppmalning av p-platser 20,0 st 2042 15 2027 11 205
SD311241 Betongplattor, justering ca 20% (Betongmarkplattor) 276,0 m2 2042 15 2027 36 515
SD311251 Naturstensplattor, justering ca 20% (Betongmarksten) 22,0 m2 2042 15 2027 4010
Mark: MO03 Utrustning i utemiljo
SC521271 Exteriorbelysning pa stolpe, byte 5,0 st 2047 20 2027 40 500
SD431111 Byte belysningsstolpe 50 st 2067 40 2027 78 638
SD431131 Byte pollare ink belysningsarmatur 9,0 st 2047 20 2027 105 219
SD451211 Byte laddstation 1,0 st 2042 15 2027 17 010
SD471000 Utemadbler (Lopande underhall/utbyte) 3000,0 kr 2032 5 2027 4050
Mark: MO05 Ledningar
SC412111 Spill/avioppsledningar, byte 62,0 m 2082 55 2027 261981
SC412112 Spill och dagvattenledningar, rensning 1120 m 2035 8 2027 23587
SC412113 Spill och dagvattenledningar, relining 1120 m 2082 55 2027 257 040
SC414111 Byte dréneringsror 90,0 m 2082 55 2027 131220
SD641111 Slamsugning dagvattenbrunnar 7,0 st 2031 4 2027 7 655
System: S01 VA
SC421330 Avsténgningsventiler vatten (Utbyte) 6 000,0 kr 2053 26 2027 8100
SC421340 Reglerventiler vatten (Utbyte) 12000,0  kr 2053 26 2027 16 200
SC431312 Stambyte exkl ytskikt och vitvaror 18,0 st 2079 52 2027 1506 600
SC431321 Stamspolning 18,0 st 2034 7 2027 20 898
System: S02 Varme
SC463113 Byte radiatorer, per lagenhet 18,0 st 2081 54 2027 809 190
SC463121 Byte radiatorventiler, per Igh 18,0 st 2054 27 2027 127 575
SC463230 Avstangningsventiler VS (Utbyte) 8000,0 kr 2054 27 2027 10 800
SC463240 Reglerventiler VS (Utbyte) 16 000,0  kr 2054 27 2027 21 600
SC463911 Injustering varmesystem 18,0 st 2054 27 2027 32 805
System: S03 Ventilation
SC472331 Rensning ventilationskanaler FT/FTX-system 1592,0 m2 2039 12 2027 60178
SC472431 Injustering ventilation FT/FTX-system 1592,0 m2 2039 12 2027 49 432
System: S04 El
8C121151 IMD-utrustning, el+vattenmétare, byte 18,0 st 2042 15 2027 75 330
SC513421 Vaxelriktare byte 2,0 st 2047 20 2027 75 600
System: S05 Myndighetsbesiktningar
SC863531 OVK-besiktning FT/FTX-system 1592,0 m2 2030 3 2027 17 194
System: S06 Lassystem
SC343932 Lascylinder och kista, byte (Allmanna utrymmen) 50 st 2051 24 2027 15593
Eketanga 3:233
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Aktivitet Miangd Enhet Nista ar Intervall Foreg.ar Kostnad
Byggnadsdel: B01 Yttertak
SC212111 Takpapp, byte 361,0 m2 2053 26 2027 226 130
SC214121 Gangbryggor, racken, snérasskydd etc, byte 361,0 m2 2067 40 2027 198 839
SC217111 Rokluckor, byte 4,0 st 2047 20 2027 120 420
SC217112 Rokluckor, byte gasdampare 4,0 st 2037 20 2027 16 227
SC513411 Solpaneler byte 240,0 m2 2067 40 2027 840780
Byggnadsdel: B02 Fasader
SC213212 Stuprér galv/lack, byte 1170 m 2057 30 2027 244 823
SC213430 Skarmtak glas/plexi (Over huvudentré) 6 000,0 kr 2067 40 2027 8100
SC221215 Fasadplat slat, byte 17,0 m2 2077 50 2027 34999
SC221316 Putsfasad, omputsning ca 25% 126,0 m2 2047 20 2027 51881
SC221412 Byte skadat tegel, komplettering fogar, ink stéllning 726,0 m2 2067 40 2027 629 224
SC221712 Sockel betong, lagning 80,0 m 2039 12 2027 48 816
SC221812 Fasadtvatt 726,0 m2 2047 20 2027 132314
SC521261 Exteridrbelysning pa vagg/tak, byte (Réknar med en per 2,0 st 2053 26 2027 8 856
ingang)
Byggnadsdel: B03 Balkonger och terrasser
SC222121 Balkongplatta betong renovering ytskikt. 143,0 m2 2057 30 2027 233784
SC222122 Balkongplatta, malning undersida 143,0 m2 2042 15 2027 44 595
SC222123 Balkongplatta, renovering nos 1110 m 2057 30 2027 310040
SC222221 Smidesracke, malning 1950 m 2042 15 2027 161 899
SC222222 Smidesracke, byte 195,0 m 2067 40 2027 602 843
SC222312 Inglasning balkong, hel vaningshdjd (BRH ansvar???) 111,0 m 2067 40 2027 1311188
SC222411 Takterrass, lagning tatskikt 95,0 m2 2057 30 2027 338580
Byggnadsdel: B04 Fonster och fonsterdorrar
SC223225 Aluminiumklatt fonster, stort, komplett byte 122,0 st 2077 50 2027 3089772
SC223235 Fénsterddrr aluminium, komplett byte 27,0 st 2077 50 2027 724991
SC291112 Fasadstalining, bred 1300,0 m2 2077 50 2027 421200
Byggnadsdel: ~ B05 Entréer och portar
SC233122 Entréparti stal/aluminium, renovering 1,0 st 2035 8 2027 16 538
SC233123 Entréparti stal/aluminium, byte 1,0 st 2077 50 2027 93623
SC233224 Dérrar stal/alu med glasruta, byte (Entré) 1,0 st 2077 50 2027 40 662
S5C233225 Dérrar stal/alu, justering (Entré) 1,0 st 2035 8 2027 1418
System: S03 Flaktar, ventilation
SC345131 Byte kokskapa 18,0 st 2047 20 2027 127 028
SC471141 Renovering ldgenhetsaggregat FTX (Placerade i 18,0 st 2037 20 2027 204 120
Bad/Dusch)
SC471142 Byte ldgenhetsaggregat FTX (Placerade i Bad/Dusch) 18,0 st 2047 20 2027 944 541
System: S05 Tele och passersystem
SC621111 Byte porttelefon 1,0 st 2042 15 2027 35451
SC621121 Byte kodlas, dosa 2,0 st 2035 8 2027 18 900
SC682211 Byte elektrisk dorroppnare 3,0 st 2043 16 2027 67 230
S5C682212 Byte armbagskontakt till dérréppnare 6,0 st 2035 8 2027 20250
Underhallsenheter
Rum: 01 Trapphus
SC321122 Trapphus, normal standard, malning 110,0 m2 2038 11 2027 179 685
SC321124 Trapphus, normal standard, byte ytskikt 50 st 2067 40 2027 246 375
SC343112 Sakerhetsdorr, byte 18,0 st 2067 40 2027 425 250
SC521121 Byte belysningsarmaturer trapphus 110,0 m2 20562 25 2027 179 388
System: 01 Trapphus / S07 Hissar
SC711111 Byte hisslinor 1,0 st 2037 10 2027 49 005
SC711112 Renovering linhiss 1,0 st 2047 40 2027 272700
SC711114 Komplett byte linhiss 1,0 st 2067 40 2027 1248750
Rum: 02 Elcebtral
SC329311 Enkla utrymmen < 10m2, helmaining 6,5 m2 2052 25 2027 4 607
SC341113 Betonggolv obehandlad, dammbindning 6,5 m2 2042 15 2027 720
System: 02 Elcebtral / S04 El
SC513131 Byte av fastighetscentral inkl. huvudledning 1,0 st 2072 45 2027 103 478
SC513211 Byte av stigarledningar fran kallare upp till lagenheter 18,0 st 2072 45 2027 195 615
Rum: 03 Undercentral
SC329311 Enkla utrymmen < 10m2, helmalning 7,7 m2 2052 25 2027 5457
SC341113 Betonggolv obehandlad, dammbindning 7,7 m2 2042 15 2027 852
System: 03 Undercentral / S02 Undercentral
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Aktivitet Mingd Enhet Nista ar Intervall Foreg.ar Kostnad
SC462311 Reparation fiarrvarmecentral 15920 m2 2037 10 2027 40 835
SC462312 Byte fiarrvarmecentral 1592,0 m2 2057 30 2027 518 387
Rum: 04 Rullstol/Barnvagnsforrad

SC329311 Enkla utrymmen < 10m2, helmalning 7,1 m2 2052 25 2027 5032
SC329311 Enkla utrymmen < 10m2, helmalning 7,1 m2 2042 15 2027 5032
SC341113 Betonggolv obehandlad, dammbindning 7,1 m2 2042 15 2027 786
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K. Ovriga upplysningar

1. Uppmaétning av lagenhetsareorna ar gjord digitalt enligt SS 21054:2020.
Mindre avvikelser i funktion eller bostadsarea paverkar inte de faststéllda insatserna.

2. Andelstalen for respektive Igh ar beraknade utifran lagenhetens area och utformning for att
respektive lagenhet ska bara sin del av kostnader for drift och underhall.

3. Kostnadskalkylen bygger pa de férhallanden som rader vid tidpunkten for kostnadskalkylens
upprattande.
4. Finansiering av planerat underhall och komponentutbyte, Kapitel J.

Till kostnadskalkyl tas en foreningsspecifik underhéllsplan fram. Har beraknas féreningens
kostnad for underhall pa 50 ars sikt.

| kostnadskalkylen har det planerade underhallet finansierats pa foljande satt:

En del av det planerade underhallet finansieras via avgiften (avsattning till underhall) och en del
via det laneutrymme som uppstar nar féreningen amorterar sina lan. Den arliga amorteringen
enligt kostnadskalkylen ger ett laneutrymme som tas med i berakning av féreningens finansiering
for kommande planerat underhall.

Finansiering av komponentutbyte sker via det likviditetséverskott som uppstéar arligen och baserar
sig pa en arlig hojning av arsavgifterna med 2%.

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

Halmstad 2025-09- 03

Riksbyggen Bostadsrattsforening Livsgladjen

Micls ﬁ;\\\lq.\/n‘ st Rorbil  Ande rsson
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avseende Riksbyggen Bostadsrattsforening Livsgladjen
Organisationsnummer 769643-0961

Undertecknade, som fér det andamal som avses i 5 kap. 6 § andra stycket bostadsrattslagen
(1991:614) granskat kostnadskalkyl undertecknad den 2025-09-03, far harmed avge foljande

intyg.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av
féreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen stammer éverens med
innehéllet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med férhallanden som ar kanda for oss. | kalkylen
gjorda berakningar &r vederhaftiga, och kalkylen framstar som hallbar. Vidare anser vi att
forutsattningarna 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 2025-05-14
Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2025-05-14
Projektkalkyl 2025-06-27

Utdrag ur fastighetsregistret, 2025-06-17
Markanvisningsavtal 2023-12-05
Markplaneringsplan 2025-04-25
Driftkostnadsberakning 2025-05-09

Berékning av taxeringsvarde 2025-06-24
Kreditoffert Danske Bank 2025-08-22

Bygglov 2025-06-26

NN EE &

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att
kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitiga grunder.

Stockholm 2025-09-09 Stockholm 2025-0
\ 4

()

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

Bjorn Olofsson




