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A. Allmé@nna forutsattningar

Bostadsréttsforeningen som registrerats hos Bolagsverket 2017-11-28 har till &andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot erséattning, till féreningens medlemmar upplata
bostadslagenheter fér permanent boende, och i férekommande fall lokaler, till nyttiande 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 miljémassigt hallbar utveckling.

Upplatelse av bostadsréatterna berdknas ske i Juni manad 2023.

Inflyttning i lagenheterna beréknas ske med borjan i oktober manad 2023 och avslutas i december manad 2023.
Byggnadsprojektet genomférs enligt avtal (ABT06 med fem ars garantitid) mellan bostadsrattsféreningen och
Riksbyggen ekonomisk férening.

Projektet &r vid planens upprattande fardigstallt till c:a 85 %

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

B. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning: Kalmar Publiken 2
Adress: Ronny Nilssons Gata 2-8

Fredriksskanstorget 4-6, 6B
392 50 Kalmar

Areal: 3914 m?

Bygglov: Bygglov har [dmnats av Kalmar kommun 2020-02-12.
Antal Byggnader: 4

Byggnadsar: 2023

Byggnadstyp: Flerbostadshus

Antal Igh: 76

Antal lokaler: 2

BOA (m?3): 6 034

LOA (m?): 106

Byggnadernas utformning

Tvé punkthus Hést och Sommar samt tva lamellhus Vinter och Var. Host och Sommar har fyra
vaningar, Vinter har 3-4 vaningar samt Var har fem vaningar med sammanlagt 76 lagenheter samt 2
hyreslokaler. Kéllare under samtliga hus.

Byggnaderna kommer att uppféras pa ett sadant satt att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan
hostadsrattshavarna.
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Gemensamhetsanldggning

Gemensamhetsanlédggning Kalmar Publiken GA1 har inrattats for att tillgodose féreningens fastighets behov av
parkering och infart och for dessa erforderliga anléggningar.

| gemensamhetsanlaggningen Publiken GA1 ingar 3 st fastigheter Publiken 1, Publiken 2 samt Fredriksskans 1.
For anldggningen upplats utrymme i deltagande fastigheterna.

Gemensamhetsanlaggning Kalmar Publiken GA2 har inréttats for att tillgodose féreningens fastighets behov av
gard, dagvatten och ledningar och f6r dessa erforderliga anldggningar.

| gemensamhetsanldggningen Publiken GA2 ingar 2 st fastigheter Publiken 1 och Publiken 2. F6r anldggningen
upplats utrymme i deltagande fastigheterna samt i fastigheten Malmen 2:3.

Publiken GA1 och Publiken GA2 fbdrvaitas av Publikens samféllighetsférening.

Kostnaden for de bada gemensamhetsanlédggningarnas drift och underhall férdelas enligt andelstal, vilka har
faststéllts av Lantméaterimyndigheten.

Féreningens andel av drifts- och underhallskostnaderna géllande Publiken GA1 &r 42/64 andelar (66%) och 4/5
andelar (80%) géllande Publiken GA2,

Servitut m.m.

‘Andamal Rittsforhallande Typ Rittighetsheteckning
Byagnad Férman Officialservitut 0880K-2020/73.1
Avlopp Férman Officialservitut 0880K-2020/73.2

Gemensamma anordningar

Fastigheten ansluts till det kommunala VA-natet.
Byggnaderna ansluts fér varmeleveranser till Kalmar Energi.
Undercentral &ar beldgen i kéllarplan.

Féreningen har elabonnemang samt individuella méatare i respektive Igh.

Hissar 5

Trapphus 5

Byggnaderna &r anslutna till Tele2 fibern&t fér TV/data/tele.

Gemensamma utrymmen

1 st gemensamhetslokal
1 st 6vernattningsldgenhet

5 st barnvagns/rullstolsrum

Parkering redovisas i avsnitt F



2023031703299

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund Kallarkonstruktion forstarkt med palar
Stomme Betong
Ytterviag Vinterhuset: morkgra takskifferfasad med enkeltackning, sockel av betong.

Varhuset: beige puts med trapanel, sockel av betong.
Sommarhuset: Liggande malad trapanel, sockel av betong
Hasthuset: réd takskifferfasad med enkeltackning, sockel av betong

Yitertak Vinter- och varhuset: morgratt papptak. Sommar- och hdsthuset: sedumtak

Balkong Balkongplatta av betong
Récke Vinterhuset: lackad gallerduk R&cke Hosthuset: lackat pinnaréacke
Réacke Varhuset: lackad metall och staende tréaribbor
Ré&cke Sommarhuset: lackat gallerrdcke

Fonster Aluminiumkladda trafonster
Entreport Lackad metall/glas
Ligenhetsdorr Sékerhetsdorr i stal
Uppvédrmnings- Fjarrvérme, vattenburna radiatorer
system

Ventilation FTX-system

Lagenhetsforrad 1 per lagenhet beldget i kallarplan

Kortfattad lagenhetsbeskrivning bostdder

Rum . Golv Viaggar  Tak Ovrigt

Halll ' Parkett Malat Malat Forvaring enligt lagenhetsritning.

Vardagsrum Parkett Malat Malat

Kok Parkett Malat Malat Kéksinredning och vitvaror enligt lagenhetsritning.

Sovrum Parkett Malat Maélat Faérvaring enligt ldgenhetsritning.

Bad Klinker Kakel Malat Badrumsinredning och sanitetsutrustning enligt l&genhetsritning.
Tvéttmaskin och torktumlare alt kombimaskin.

wC Klinker Malat Mélat Inredning och sanitetsutrustning enligt I&genhetsritning.

Klddkammare Parkett Malat Malat Inredning enligt lagenhetsritning.

Lagenheternas utformning, inredning och utrustning framgar av ritningar. Bostadréttsféreningens
styrelse har en omgang ritningar tillgangligt.

Kortfattad ldgenhetsbeskrivning lokaler
Lokal nr 1 och 2

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Allm ytor Klinker/Parketi Malat Undertak El och vatten installerat. Kék/Pentry enligt ritning.

RWC Klinker Kakel Undertak Grundflbde ventilation.RWC-inredning & porslin enligt ritning. Belysning
Forsakringar

Fastigheten avses bli fullvidrdeférsdkrad hos Folksam.
| forsékringen ingar styrelseansvarsforsékring samt kollektivt bostadsrattstillagg for samtliga lagenheter.
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C. Slutlig kostnad for féreningens fastighet

Képeskilling fér féreningens fastighet.

Slutlig totalentreprenadkostnad inkluderande byggherrekostnader,
anslutningsavgifter, lagfart, pantbrev, féreningsbildning, mervardesskatt, mm.

Féreningens andel av byggnadskostnader av garage och gard (andel i
gemensametsanldggning) inkl anslutningsavgifter och mervérdesskatt.

SUMMA

Mervardesskatt avseende uppforande av lokal™*

SUMMA SLUTLIG KOSTNAD

32 300 000 kr
273 700 000 kr

45 169 000 kr

351 169 000 kr

284 000 kr

351 453 000 kr

**} Beréknat retroaktivt momslyft enligt ML 9 kap 8 §. Enligt tecknat Rb-avtal mellan féreningen och Rikshyggen, §6, skall Riksbyggen
erhélla detta momsiyft. Den ekonomiska planen forutsétter att lokalerna hyrs ut till momspliktig verksamhet. Uthyrningen skall avse minst
en period pa 10 &r. Beloppet ovan &r bedémt, skulle siutlig utbetalning fran Skatteverket avvika uppat eller nerat skall erséttning till

Riksbyggen korrigeras pa motsvarande séatt.

Taxeringsvardet inklusive byggnad for bostéader har annu ej faststéllts men beréknas

till 173 000 000 kr
Taxeringsvardet inklusive byggnad och for lokaler har &nnu ej faststélits men beréknas
till 1191 000 kr
D. Preliminar finansieringsplan
Lan Belopp Sakerhet Raéntesats*  Bindningstid Amortering
% caér
Lan 1 - 25613 000 kr Pantbrev 3,87 2 1,0% rak
Lan 2 25613 000 kr Pantbrev 3,72 3 1,0% rak
Lan 3 25613 000 kr Pantbrev 3,65 5 1,0% rak
*Réntor for 1an ovan dr angivna per 2023-02-07
Summa lan 76 839 000 kr
Insatser 274 330 000 kr
Summa 351 169 000 kr

Beraknad avdragsréatt for mervardesskatt avseende lokal enligt avsnitt C ovan som
tillfaller Riksbyggen enligt tecknat Rb-avtal mellan féreningen och Riksbyggen (§86).

SUMMA FINANSIERING

284 000 kr

351 453 000 kr

Insatsernas fordelning mellan bostadsratterna framgar av lagenhetsforteckningen (avsnitt F.

Redovisning av ldgenheterna).
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E. Berakning av foreningens I6pande intdkter och kostnader,
ar 1 (Kassaflédesprognos)

Uppgifterna &r prelimindra och grundar sig pa bedémningar gjorda januari méanad 2023.
INTAKTER

Arsavygifter

Arsavgifter Bostéder 5527 100 kr

[ enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgifterna fordelas efter andelstal.

Arsavgifter Férbrukning inkl moms, Bostéder
Bedémd uppmatt forbrukning® per Igh av kall- och varmvatten, hushallsel samt 1318 100 kr

kostnad for/ TV/Data/Tele.

" Driftkostnader som bostadsrétishavaren skall svara for utover arsavgift bostéder. Avvikelser av de individuellt uppméitta
fésrbrukningen kan férekomma beroende pa hushéllets sammansétining och levnadsvanor. Schablonvérden per ldgenhet

redovisas i ldgenhetsférteckningen.

Ovriga intédkter

Hyresintakter lokaler exkl moms 148 400 kr

Avgifter Férbrukning inkl moms, Lokaler

Bedomd uppmatt férbrukning” per lokal av kall- och varmvatten,el samt 14 000 kr
kostnad for/ TV/Data/Tele. Avvikelser av den bedémda férbrukningen kan

férekomma beroende pa verksamhet i lokalen.

SUMMA INTAKTER 7 007 600 kr
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KOSTNADER

Kapitalkostnader och amorteringar

Réntor 2 868 100 kr
Amorteringar 768 400 kr
Réantekostnadsreserv infor slutlig placering av féreningens lan (motsvarar c:a 307 400 kr
0,4 % -enhetshdjning av réntan i den prelimindra finansieringsplanen ovan).

Driftkostnader inkl férbrukning hushall och lokaler samt 2 987 800 kr
moms i férekommande fall *

Ekonomisk forvaltning 99 300 kr

Teknisk férvaltning inkl fastighetsdrift 268 900 kr

Lokalvard gemensamma utrymmen 73 600 kr

Styrelsearvode 71 000 kr

Revisionsarvode 15 000 kr

Foérsdkringar 92 000 kr

Uppvéarmning inkl varmvatten hushall och lokal * 551 280 kr

Elférbrukning inkl hushallsel och lokal® 1 068 601 kr

VVA-kostnader inkl férbrukning hushall och lokal * 272 751 kr

TV/Data/Tele (Grundutbud) * 220 400 kr

Renhallning/sophamtning 150 000 kr

Service inkl besikining hiss, 6vriga installationer 70 000 kr

Mobilitet 5 000 kr

Lépande underhall 10 000 kr

Forbrukningsmaterial och évriga utgifter 20 000 kr

Driftnetto samfillighetsférening

Foreningens andel av driftnetto fran samfillighetsforening - 91 200 kr
*) Ovanstaende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens ufformning, belédgenhet,

storlek ete. Driftskostnaderna beror ockséa péa hushéallens sammanséttning och levnadsvanor. Det faktiska kostnaden for

enstaka poster kan bli hogre eller ldgre dn det berédknade véardet.

1) Se féregaende sida.

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt 2 11 900 kr
SUMMA KOSTNADER 6 852 400 kr
Avséttning till underhallsfond. 121 000 kr
SUMMA KASSAFLODE 34 200 kr

2)Fér de férsta femton dren efter vérdedret utgar, enligt nu géllande regler, ingen fastighetsavgift pa bostéder.
Fastighetsskatten avser kommersiella lokaler.
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RESULTATPROGNOS

Summa intékter
Summa kostnader
Aterforing amorteringar
Avskrivningar

SUMMA RESULTAT

7 007 600 kr
6 852 400 kr

768 400 kr
2 657 242 kr

1733 642 kr

Avskrivningar sker enligt redovisningssystemet K2, dvs en linjar avskrivningsplan. Avskrivningstiden &r 120 ar.

F. Redovisning av lagenheterna

Lagenhetsredovisning enligt bifogad tabell.

Lokaler
Lokalnr | Area |Lokalens anvéndning | Arshyra | Manads-
hyra
1 42 Butik/Kontor 58 800 | 4900
2 64 Butik/Kontor 89600 | 7467
Summa 106 148 400

Garage som &r inrattat som gemensamhetsanléggning finns under féreningens fastighet. Garaget ar
gemensamt med ytterligare 2 fastigheter och kommer att férvaltas av en samféllighetsforening.
Férhyrning av garageplatser sker via Samfallighetsférening.

Hyra fér garageplats &r 1 500 kr/manad inkl moms.

Hyra for garageplats med laddstolpe &r 1 800 kr/manad inkl moms. Kostnad fér férbrukning tillkommer.

Via samfillighetsféreningen ansluts Féreningens medlemmar till en bilpool vid inflyttning (1 st
anslutning per hushall). Anslutningen till bilpoolen I6per i 10 ar. Kostnaden fér anslutning av samtliga
hushall star samfallighetsféreningen fér under den férsta 10 arsperioden.

2 Lastcyklar el kommer att finnas i en cykelpool som nyttjas av Bostadsrattsféreningens medlemmar.
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G. Nyckeltal
BOA: 6 034 m? LOA: 106 m?

*) Nedanstaende nyckeltal har bostadsarea (BOA) som berédkningsgrund.
**} Nedanstaende nyckeltal har lokalarea (LOA) som berdkningsgrund.
***) Nedanstaende nyckeltal har BOA+LOA som berékningsgrund.

kr/m?
Insatser * 45 464
Foéreningens lan * 12 734
Anskaffningsvérde * 58 198
Belaningsgrad 21,9%
Snittrénta féreningens lan 3, 7%
Réntekostnadsreserv fér féreningens lan 0,4%

kr/m?
Arsavgift, bostader * ' 916
Arsavgift, lokaler ** 0
Hyresintékter Bostadslégenheter * 0
Hyresintékter Lokaler ** 1400
Arsavgift Férbrukning inkl moms, bostéder * 218
- Avgift Férbrukning inkl moms, lokaler ** 132
Driftskostnader (inkl ovan bedémd férbrukning) *** 487
Kassaflode *** 6
Avsattning till underhallsfond inklusive amortering * 147

Avskrivning *** 371
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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 &r berdknade utifran ldgenhetens area och utformning for att respektive

lagenhet ska bara sin del av kostnader for drift och underhall.
3. Bostadsrattsféreningen har tecknat eller kommer att teckna bland annat féljande avtal:

* Képekontrakt fastighet avseende Kalmar Publiken 2 fran Riksbyggen ekonomisk férening.

* Uppdragsavtal férséljning

* Totalentreprenadavtal med Riksbyggen avseende uppforande av hus pa féreningens fastighet,
slutlig kostnad.

* Fjarrvdrmeabonnemang med Kalmar Energi.

* Avtal om elnét och elhandel

* Avtal med Riksbyggen avseende Brf:s férvaltning (ekonomisk-, teknisk, fastighetsskétsel mm).

* Renhallnings- och atervinningsavtal

*VA-abonnemang

* Hisservice, jour och larméverféring

* Hisshesiktningsavtal

* Fastighets- och styrelseansvarsférsakring.

* Avtal avseende TV, data och tele.

* Avtal avseende matdatadverforing for uppmatt férbrukning inom hushallet.

* Avtal avseende service lastcycklar.

4, Finansiering av planerat underhall, Kapitel J.

Till ekonomisk plan tas en féreningsspecifik underhallsplan fram, Har berdknas féreningens kostnad fér
planerat underhall pa 30 ars sikt.

| den ekonomiska planen har det planerade underhallet finansierats pa féljande 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 den

ekonomiska planen ger ett laneutrymme som tas med i berdkning av féreningens finansiering fér
kommande planerat underhall.

Styrelsen anstker samtidigt om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan

Kalmar 2023-6%-48

Riksh ggen Bostadsrattsforenlng Fredriks Udde i Kalmar

W@%/ O b, el

Mattias Spangberg

Charlotte Johansson Moa Moller
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INTYG

avseende Riksbyggen Bostadsréattsforening Fredriks Udde i Kalmar
Organisationsnummer 769635-6893

Undertecknade, som fér det &ndamél som avses i 3 kap. 2 § Bostadsréattslagen (1991:614) granskat ekonomlsk
plan undertecknad den 2023-02-28 far hdrmed avge féljande intyg.

Planen innehéaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av féreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som lamnats i planen stammer éverens med innehéllet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med
forhallanden som &r kénda for oss. | planen gjorda berékningar &r vederhaftiga och den ekonomiska planen
framstar som hallbar. Vidare anser vi att forutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsréttslagen &r uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den ekonomiska planen
uppréttats intréaffar nagot som &r av vésentlig betydelse fér bedémning av féreningens verksamhet far féreningen
inte upplata lagenheter med bostadsratt férrén en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten.

Med kostnad for foreningens fastighet avses slutlig kostnad.
Vi har inte besakt 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 2023-02-08
Stadgar, registrerade hos Bolagsverket 2020-08-26
Beslut om bygglov, daterat 2020-02-12
Situationsplan daterat 2020-07-03

Kopekontrakt, fastighet daterat 2023-03-07

Utdrag ur fastighetsregistret, 2022-11-07
Uppdragsavtal férsaljning, daterat 2022-06-22
Riksbyggenavtal, daterat 2023-03-07

Kreditoffert 2020-08-14

Aktuella rantenivaer per 2023-02-07
Driftkostnadsberékning, daterad 2023-01-27
Driftkostnadsberakning Samff, daterad 2022-12-19
Sammanstélining anskaffningskostnad GA 2023-01-25
Berakning av taxeringsvarde 2023-01-04

Foton fran byggarbetsplats daterade 2023-03-10

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdome uitala att planen enligt var uppfattning
vilar pa tillforlitliga grunder.

HEHEHHEHENEEEEE

Stockholm 2023-03-16 Stockholm 2023-03-16

=
e

-Olof Sjohelm

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




