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A.  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Syrenlunden i Gdddeholm som har sitt sate i Vasterds kommun och som
registrerats hos Bolagsverket den 2019-10-01 har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och mark med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen avser att |ata bygga 16 stycken bostadslagenheter som smahus pa fastigheterna
Salamandern 11-21 i Vasteras kommun.

| enlighet med 5 kap 3 8 i bostadsrattslagen, har styrelsen upprattat denna kostnadskalky! for
foreningens verksamhet for att kunna traffa forhandsavtal. Uppgifterna i planen grundar sig ifraga
om kostnaderna for forvarv av fastigheterna Salamandern 11-21 genom férvarv av samtliga
andelar i Ostra landmarket nr 18 ekonomisk férening (769637-2494) samt beréknade kostnader for
en totalentreprenad.

Berdkning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda och insamlade under januari 2020.

Marken férvarvas genom att bostadsrattsféreningen férvarvar samtliga andelar i Ostra
Landmarket nr 18 ekonomisk férening, fastighet Salamandern 11-21. Efter
bostadsrattsforeningens forvarv av samtliga andelar genomférs en fusion déar Ostra Landmaérket nr
18 uppgar i bostadsrattsforeningen. | och med detta kommer bostadsrattsforeningen att bli ensam
agare till fastigheterna Salamandern 11-21. Detta forfarande medfér en latent skatteskuld som
utloses da foreningen saljer fastigheten som till exempel vid ombildning till aganderatt.

Totalentreprendren skall till bostadsrattsféreningen Iamna sakerhet under entreprenadtiden enligt
ABT 06. Intyg pa sakerhet skall éverlamnas till féreningen innan entreprenaden paborjas. Sakerhet
for tiden darefter intill tva ar efter entreprenadens godkannande enligt ABT 06 skall 6verlamnas i
samband med slutbesiktning.

Ansvarstiden ar tio ar fran entreprenadens godkannande och inleds med garantitid. Enligt ABT 06
kap 4 § 7 gaéller att garantitiden ar fem (5) ar for entreprenaden.

TB-Gruppen Bostad AB skall till bostadsrattsforeningen bekosta erforderliga sakerheter for
forskott enligt 5 kap 5 8.

Enligt upprattat entreprenadkontrakt ska TB-Gruppen Bostad AB (556657-1948) for Ostra
Landmarket nr 18 ekonomisk férenings rakning hantera alla med projektet féranledda bygg-
herrefragor och kostnader harfor. Efter avrakningsdagen svarar TB-Gruppen Bostad AB for de
kapital- och driftkostnader som beloper pa lagenheter som ej upplatits med bostadsratt. Denna
skyldighet har TB-Gruppen Bostad AB intill dess att upplatelse sker. Senast sex manader efter
avrakningsdagen skall TB-Gruppen Bostad AB forvarva de lagenheter som inte upplatits med
bostadsratt, for en kdpeskilling motsvarande den i ekonomisk plan bestamda insatsen jamte
upplatelseavgift. TB-Gruppen Bostad AB har rattighet, men ej skyldighet att hyra ut ldgenhet i
andra hand.

Insatsgaranti tecknas ca 1-2 manader innan upplatelseavtal tecknas.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

1.

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats och upplatelseavgift med belopp som
angivits i denna kostnadskalkyl, samt drsavgift med belopp som angivits eller som styrelsen
beslutar annorlunda. Overlételseavgift, pantsdttningsavgift, uppldtelseavgift och avgift for
andrahandsupplatelse far, i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.
(Andelstal ar faststallda av styrelsen i och med denna kalkyl).

2. Nagra andra avgifter an de ovan redovisade utgdr inte - vare sig regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka saddana forandringar i kostnadslaget som
bor krava hojningar av drsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats ska bostadsrattshavaren hdlla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten, som ska utforas av entreprendren. Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon
ersattning for eventuella olagenheter som kan uppstd med anledning harav.

4, Inflyttning i Idgenheterna kan komma att ske innan entreprenaden ar fardigstalld i sin helhet.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning harav.

5. Respektive bostadsrattshavare ansvarar for och bekostar skotsel av tomtmarken som ingar i
bostadsratten (enligt respektive férhands- och upplatelseavtal).

B. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Nybyggnads- och férvarvskostnader 68.900.000 kr

(inkluderar géllande mervardesskatt, byggherrekostnader,
myndighets- och anslutningsavgifter, samt kostnader i samband
med férvirv Salamandern 11-21 i Vdsterds, genom forvéirv

av samtliga andelar i Ostra Landmdrket nr 18 ekonomisk férening).

| beloppet ingar 100.000 kr som disponeras av foreningen.

Summa féreningens anskaffningskostnad (avser 16 lagenheter) 68.900.000 kr

Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har annu ej faststallts men beraknas for ar 2018-2020 till:

. Antal
Bostader lagenheter
Mark, kr 7 808 000
Byggnad, kr 31760 000
Totalt, kr 39 568 000 16
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C.  PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Sakerhet for 1an

Pantbrev i fastighet.

Kapitalkostnader

Specifikation 6ver 1an som beraknas kunna upptas for fastighetens finansiering samt berakning av
arliga kapitalkostnader.

Langivare Belopp kr Rinte- Bindningstid Amorterings- Amortering Rénta Amort +
snitt % plan Ar1 Ar1 Rénta kr
SWEDBANK| 6000000 kr | 1,85% 1ar 90 ar rak 66 667 kr 111 000 kr 177 667 kr
SWEDBANK 6 000 000 kr | 1,87% 2ar 90 ar rak 66 667 kr 112 200 kr 178 867 kr
SWEDBANK| 6000000 kr | 1,90% 3ar 90 ar rak 66 667 kr 114 000 kr 180 667 kr
SWEDBANK 6 000 000 kr | 1,94% 4 ar 90 ar rak 66 667 kr 116 400 kr 183 067 kr
24 000 000 kr | 1,89% 266 667 kr 453 600 kr 720 267 kr
Amorteringsplan 90 dr rak samt en rédntemarginal pG +0,65% mot offertrdnta.
Insatser 28.800.000 kr
Upplatelseavgifter 16.100.000 kr
Summa kapitalkostnad ar 1 720.267 kr

SUMMA FINANSIERING

68.900.000 kr

Bindningstider och slutliga réntesatser faststdllts i samband med slutlig placering av Idn. Arsavgifterna dr berdknade
for att tdcka utgifter for foreningens I6pande verksamhet. Dessa omfattar rdnta, amortering pd In, skatter, forvalt-
ning, lIbpande driftkostnader samt avsdttning till underhdll - dock inte avskrivningar.

Féreningen tillimpar en 100-arig linjdr avskrivning, summan foér avskrivningen blir 537.000 kr/ar. Vilket innebdr att

féreningens bokférda resultat blir negativt. Detta kommer dock inte att paverka féreningens likviditet, utan dr ett
bokfort resultat.
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D. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

FORENINGENS DRIFTSKOSTNADER SOM FORDELAS PER ANDEL (INKL MOMS | FOREKOMMANDE FALL)

Ekonomisk férvaltning 40.000 kr
Revision 15.000 kr
Forsakringar 35.000 kr
Styrelsearvoden 10.000 kr
Renhdllning, belysning och snérdjning, samfallighet 50.000 kr
Reserv / dvrigt 10.000 kr

160.000 kr

DRIFTSKOSTNADER SOM DEBITERAS BOSTADSRATTSHAVARE PER FORBRUKNING (INKL MOMS)
Konsumtionsvatten 84.998 kr

Vattenférbrukning berdknas mdétas och debiteras av bostadsrdttsforeningen och dr initialt berdknat enligt schablon till ca 120 kbm
per Gr och ldgenhet. Beriknad kostnad per ldgenhet 443 kr/mdnad. Vattenkostnad kommer att debiteras efter verklig forbrukning.

El

Driftskostnader som bostadsrdttshavaren skall svara fér och som inte ingdr i arsavgiften dr: Lagenhetens elférbrukning (inklusive
drift av franluftsvérmepump - det vill séiga ventilation, virme och varmvatten)

Elférbrukning uppskattas till ca 7.000-11.000 kWh per dr och ldgenhet. Férbrukningen pdverkas av mdngden hushdllsel,
varmvattenforbrukning samt ldgenhetens inomhustemperatur. Uppskattad kostnad ca 1.200-1.700 kr/mdnad och Idgenhet.

DRIFTSKOSTNADER SOM DEBITERAS BOSTADSRATTSHAVARE PER LAGENHET (INKLUSIVE MOMS)
Fiber/bredband 67.200 kr

Fiber/bredband berdknad kostnad per ldgenhet ca 350 kr/ménad.

AVSATTNING FOND

Avsattningar - fond for fastighetsunderhall 79.400 kr
(Enligt stadgar skall minst 0,25% av taxeringsvdrde for hus drligen avsdttas specifikt for fastighetsunderhdll)

Kapitalkostnader (rénta + amortering)

Ar1 720.267 kr
SUMMA BERAKNADE KOSTNADER AR 1 1.111.865 kr
Arsavgifter som fordelas per andel 959.667 kr
Arsavgifter fordelas per férbrukning 84.998 kr
Arsavgifter fordelas per lagenhet 67.200 kr
SUMMA BERAKNADE INTAKTER AR 1 1.111.865 kr
Berdiknad prognos ar 1 +/-0 kr
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E. NYCKELTAL
Insats och upplatelseavgift per kvm (snitt) 22.450 kr
Beldning per kvm ar 1 12.000 kr
Anskaffningskostnad per kvm (boarea) 34.450 kr
Driftkostnader per kvm ar 1 (inklusive bredband, sophantering, vatten) 156 kr
Fond och amortering (sparande) per kvm (boarea) ar 1 173 kr
Arsavgift per kvm ar 1 556 kr
Arsavgift férdelad per andel i genomsnitt per kvm ér 1 480 kr
Arsavgift férdelad per férbrukning i genomsnitt per kvm ér 1 42 kr
Arsavgift férdelad per ldgenhet i genomsnitt per kvm ér 1 34 kr
F. LAGENHETSREDOVISNING
Arsavgift
per Arsavgift Summa
BOA | Upplaten Insats+upplat= Arsavgift | Man.avg | férbrukn. | Man.avg per Igh, Man.avg | avg. per
Brf.nr Rok kvm | tomtyta Andel Insats Upplatelseavg total pris per andel andel Vatten vatten fiber fiber manad
1 6| 125| 370 6:25% | 1800 000 kr 995 000 kr 2795000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
2 6| 125| 377 6:25% | 1800 000 kr 895 000 kr 2695000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443k | 4200kr 350kr | 5791 kr
3 6| 125| 378 6,25% | 1800000 kr 945 000 kr 2745000kr | 59979kr | 4998 kr 5312 kr 443kr | 4200 kr 350kr | 5791kr
4 6| 125| 378 6,25% | 1800000 kr 965 000 kr 2765000kr | 59979kr | 4998 kr 5312 kr 443kr | 4200 kr 350kr | 5791kr
5 6| 125| 378 6:25% | 1800 000 kr 895 000 kr 2695000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
6 6| 125| 364 6:25% | 1800 000 kr 955 000 kr 2755000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443k | 4200kr 350kr | 5791 kr
7 6| 125| 518 6:25% | 1800000 kr | 1095000 kr 2895000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
8 6| 125| 373 6,25% | 1800000 kr 995 000 kr 2795000kr | 59979kr | 4998 kr 5312 kr 443kr | 4200 kr 350kr | 5791kr
9 6| 125| 373 6,25% | 1800000 kr 995 000 kr 2795000kr | 59979kr | 4998 kr 5312 kr 443kr | 4200 kr 350kr | 5791kr
10 6| 125| 371 6:25% | 1800 000 kr 995 000 kr 2795000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
11 6| 125| 370 6:25% | 1800 000 Kkr 985 000 kr 2785000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
12 6| 125| 356 6:25% | 1800000 kr | 1025000 kr 2825000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
13 6| 125 61 6,25% | 1800000kr | 1125000 kr 2925000kr | 59979kr | 4998 kr 5312 kr 443kr | 4200 kr 350kr | 5791kr
14 6| 125| 607 6,25% | 1800000kr | 1065000 kr 2865000kr | 59979kr | 4998 kr 5312 kr 443kr | 4200 kr 350 kr | 5791kr
15 6| 125| 624 6:25% | 1800000 kr | 1075000 kr 2875000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr | 4200kr 350kr | 5791 kr
16 6| 125| 598 6:25% | 1800000 kr | 1095000 kr 2895000kr | 59979kr | 4998 kr 5312kr 443kr|  4200kr 350kr | 5791 kr
16 2000 100,0% | 28800000 kr | 16 100 000 kr 44900000 kr | 959 667 kr 84998 kr 67 200 kr

Boarean ar preliminar och kan komma att justeras +- 2 kvm beroende pa konstruktionsdetaljer. Eventuella
justeringar inom +/- 2 kvm kommer inte att paverka andelstal, insatser eller avgiftsnivaer. Eventuella justeringar av

upplaten tomtmark inom +/- 10 kvm kommer inte att paverka andelstal, insatser eller avgiftsnivaer. Upplaten
markyta, tomtarea per lagenhet, inkluderar p-plats och byggnadsyta. Forrad och carport ingar med bostadsratt.
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G. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16

UTGIFTER

Ranta enligt snittranta i ekonomisk plan 1,89% 453 600 kr 448 560 kr 443 520 kr 438 480 kr 433 440 kr 428 400 kr 403 200 kr 378 000 kr
Amortering enligt plan 266 667 kr 266 667 kr 266 667 kr 266 667 kr 266 667 kr 266 667 kr 266 667 kr 266 667 kr
Driftkostnad per andel upprakn med inflation 2,0% 160 000 kr 163 200 kr 166 464 kr 169 793 kr 173 189 kr 176 653 kr 195 039 kr 215339 kr
Driftkostnad férbrukning upprakn med inflation 2,0% 84 998 kr 86 698 kr 88 432 kr 90 201 kr 92 005 kr 93 845 kr 103 613 kr 114 397 kr
Driftkostnad fiber upprakn med inflation 2,0% 67 200 kr 68 544 kr 69 915 kr 71313 kr 72739 kr 74 194 kr 81916 kr 90 442 kr
Fastighetsavgift bostader * * * * * * * * * 175 019 kr
Avsattning underhall upprakn med inflation 2,0% 79 400 kr 80 988 kr 82 608 kr 84 260 kr 85 945 kr 87 664 kr 96 788 kr 106 862 kr
Ackumulerad avs. underhdll 79 400 kr 160 388 kr 242 996 kr 327 256 kr 413 201 kr 500 865 kr 966 196 kr 1479 959 kr
SUMMA UTGIFTER 1111865kr| 1114657 kr| 1117606kr| 1120714 kr| 1123985kr| 1127423 kr| 1147 223 kr 1346 726 kr
INKOMSTER

Erforderlig arsavgift per andel for resultat i balans 959 667 kr 959 415 kr 959 258 kr 959 200 kr 959 241 kr 959 384 kr 961 694 kr 1141 887 kr
(nyckeltal - Grsavgift per andel genomsnitt per BOA) 480 kr 480 kr 480 kr 480 kr 480 kr 480 kr 481 kr 571 kr
arsavgift forbrukning upprakn med inflation 2,0% 84 998 kr 86 698 kr 88 432 kr 90 201 kr 92 005 kr 93 845 kr 103 613 kr 114 397 kr
(nyckeltal - Grsavgift forbrukn genomsnitt per BOA) 42 kr 43 kr 44 kr 45 kr 46 kr 47 kr 52 kr 57 kr
arsavgift fiber upprakn med inflation 2,0% 67 200 kr 68 544 kr 69 915 kr 71313 kr 72739 kr 74 194 kr 81916 kr 90 442 kr
(nyckeltal - Grsavgift per ldgenhet genomsnitt per BOA) 34 kr 34 kr 35 kr 36 kr 36 kr 37 kr 41 kr 45 kr
SUMMA INKOMSTER 1111865kr| 1114657 kr| 1117606kr| 1120714 kr| 1123985kr| 1127423 kr| 1147 223 kr 1346 726 kr
Summa amortering + avsattning underhall 346 067 kr 347 655 kr 349 274 kr 350927 kr 352 612 kr 354 331 kr 363 455 kr 373 529 kr
Avskrivning sker med 1% av byggnadsvérde per ar 537 000 kr 537 000 kr 537 000 kr 537 000 kr 537 000 kr 537 000 kr 537 000 kr 537 000 kr
Berdknat resultat ** -190 933 kr -189 345 kr -187 726 kr -186 073 kr -184 388 kr -182 669 kr -173 545 kr -163 471 kr

* Hus med vdrdedr 2013 eller senare dr helt befriade fran fastighetsavgift i 15 dr, gdller dock ej lokal/garage.

** Féreningens drsavgifter berdknas for att tdcka utgifterna for den I6pande verksamheten inklusive amorteringar och avsdttningar.

Amorteringar och avsdttningar dr en I6pande utgift, men bokférs inte som en kostnad. Avskrivning bokférs som en kostnad,
men dr inte en I6pande utgift och pdverkar ddrmed inte féreningens likviditet.
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H.  KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16

(+1% jmfm
ANTAGEN INFLATION 3,0% | prognos)
ANTAGEN RANTA 1,89% | (lika som prognos)
Erforderlig arsavgift per andel for resultat i balans 959 667 kr 961809 kr| 964 166kr| 966746kr| 969553kr| 972597 kr| 991600 kr | 1220 245 kr
(nyckeltal - drsavgift per andel genomsnitt per BOA) 480 kr 481 kr 482 kr 483 kr 485 kr 486 kr 496 kr 610 kr
arsavgift férbrukning upprakn med inflation 84 998 kr 87 548 kr 90 175 kr 92 880 kr 95 666 kr 98 536 kr 114 231 kr 132 425 kr
(nyckeltal - Grsavgift forbrukn genomsnitt per BOA) 42 kr 44 kr 45 kr 46 kr 48 kr 49 kr 57 kr 66 kr
arsavgift fiber upprakn med inflation 67 200 kr 69 216 kr 71292 kr 73431 kr 75 634 kr 77 903 kr 90 311 kr 104 695 kr
(nyckeltal - Grsavgift per ldgenhet genomsnitt per BOA) 34 kr 35 kr 36 kr 37 kr 38 kr 39 kr 45 kr 52 kr
Summa inkomster 1111865kr| 1118573 kr | 1125633 kr | 1133057 kr | 1140854 kr | 1149 037 kr | 1 196 142 kr | 1 457 365 kr
ANTAGEN INFLATION 2,0% | (lika som prognos)
ANTAGEN RANTA 2,89% | (+ 1% jmfm

prognos)
Erforderlig arsavgift per andel for resultat i balans 1199667 kr| 1196748 kr| 1193925kr | 1191200kr | 1188574 kr | 1186050 kr | 1175027 kr | 1341 887 kr
(nyckeltal - Grsavgift per andel genomsnitt per BOA) 600 kr 598 kr 597 kr 596 kr 594 kr 593 kr 588 kr 671 kr
arsavgift forbrukning upprakn med inflation 84 998 kr 86 698 kr 88 432 kr 90 201 kr 92 005 kr 93845kr| 103613 kr| 114397 kr
(nyckeltal - Grsavgift forbrukn genomsnitt per BOA) 42 kr 43 kr 44 kr 45 kr 46 kr 47 kr 52 kr 57 kr
arsavgift fiber upprakn med inflation 67 200 kr 68 544 kr 69 915 kr 71313 kr 72 739 kr 74 194 kr 81916 kr 90 442 kr
(nyckeltal - Grsavgift per Idgenhet genomsnitt per BOA) 34 kr 34 kr 35 kr 36 kr 36 kr 37 kr 41 kr 45 kr
Summa inkomster 1351865kr| 1351990kr | 1352272kr | 1352714 kr | 1353319 kr | 1354090 kr | 1360 556 kr | 1 546 726 kr

| berdkningarna pdverkas driftkostnader och avsdttning fér underhdll av inflationen.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3 §
P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl 2020-01-14 for
bostadsréttsforeningen Syrenlunden i Gdddeholm, org.nr:769637-9168.

Kostnadskalkylen innehéller savél kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer 6verens
med handlingar som varit tillgédngliga for oss. Dessa handlingar framgéar av bilaga till intyget.

De i kalkylen lamnade uppgifterna &r séledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsréttsforeningen.

Vi har inte besokt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig i samband med granskning
av ekonomisk plan.

Gjorda berdkningar baserade pa sévél kidnda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
vér bedomning dr att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2020-01-31
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Kjell Karlsson Marie-Ann Widén
Advokat Jur kand
Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61
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Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Entreprenadkontrakt

Byggherreavtal

Andelsoverlatelseavtal

Markanvisningsavtal

Balansrikning Ostra Landmarket 2019-12-31

Ritning A-40-1-005, som bekréftar upplaten markarea
Kreditoffert med rénteindikation

Bekriftelse Swedbank att réantor &r inkl péslag i offerten
Berékning av taxeringsvirde

Fastighetsregisterutdrag Vésterds Salamandern 11-21
Fastighetsregisterutdrag Salamandern GA:1

Bilaga till granskningsintyg 2020-01-31 for Brf Syrenlunden i Gidddeholm

2019-10-01
2019-10-01
2020-01-30
2020-01-16
2020-01-16
2019-03-29
2020-01-29
2020-01-27
2019-10-22
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2020-01-28
2019-10-03
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