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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Havsglimten, org. nr. (769638-8409), i Vistervik kommun som
registrerats hos Bolagsverket 2020-07-02 har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslidgenheter under
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplételsen kan dven omfatta uteplats och mark som
ligger 1 direkt anslutning till 1igenheten.

Bebyggelsen utgérs av 18 st bostdder i form av parhus i 2-plan. Varje ligenhet har dven
tillhorande forrad. Byggplatsarbetena for projektet pabdrjades under Q3 2020. Inflyttning i
lagenheterna berdknas preliminért ske under Q4 2021.

Upplatelse berdknas ske under september 2021.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet:

Berikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pd vid
tiden for kostnadskalkylens uppréttande kidnda forhéllanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genom{ors pd
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att uppréttas mellan foreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avrikningsdagen for kostnaderna for de bostadsrétter som eventuellt 4r osdlda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper dérefter de osalda bostadsratterna.

OBOS Bostadsutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att férviarvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer dérefter att, genom underprisoverlatelse, 6verforas till bostadsrattsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda virde tillika skattemassigt
virde. Direfter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstélls av bostadsrattsforeningen pé avtal i enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebdr att det uppstér en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen dndrar syfte och siljer sin fastighet. Bokforingsmaéssigt vérderas darfor
skatten till O kr. Den latenta skatten &r berdknad till 2,3 MSEK.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsréttshavare, som omnédmns
i5kap 5 § bostadsrittslagen, lamnas genom forskottsgaranti utstélld av Gar-Bo Forsdkring AB
eller genom sérskild garantiforbindelse utstilld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser ldmnas insatsgarantiforsdkring utstélld av Gar-Bo Forsdkring AB eller genom
sdrskild garantiférbindelse utstilld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden géller entreprenadsékerhetsforsikring utstélld av Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvérdesforsékring av dess fastigheter med bostadsrittstillagg
for medlemmar.
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B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckningar:
Adress:

Fastigheternas areal:
Bostadsarea :

Bygglov:

Griset 1 & Vassen 1, kommer att innehas med dganderitt
Vassgatan

Griset 1: 3 773 m?, Vassen 1: 2 613 m’

2 056 m?, uppmiitt pa ritning

Erholls 2020-10-19 samt 2020-10-20

Bebyggelsen utgdrs av 9 parhus, innehallande totalt 18 lagenheter och komplementbyggnader i

form av forrad.

Tomtmark/tradgard

Parhusen har en &ppen biluppstillningsplats eller carport samt ett forrdd. Uteplats med trétrall
p4 husets framsida foreligger till alla bostdder. Tomtmarken for de olika bostdderna varierar
beroende pé lige. Den avgrinsas av hick eller plank med utférande enligt sérskild ritning. Det
dvilar respektive bostadsrittshavare att ansvara for skotsel och underhall av tridgard, uteplats
och 6vriga markytor inom den egna “tomten”.

Parkering, forvaring, avfallshantering, gemensamma ytor

En biluppstillningsplats for varje ldgenhet pa uppliten tomtmark. Samtliga ldgenheter har ett
eget utvandigt férrad i anslutning till huset.
P4 varje respektive tomtmark kommer det finna plats for avfallshantering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar
Grundldggning
Stomme

Bjélklag

Yttertak

Fasad

Dorrsnickerier
Fonster

Innerviggar i ligenhet
Kok
Uppvéarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

2

Betongplatta pd mark

Prefabricerade volymbyggda trielement
Prefabricerade volymbyggda traelement
Prefabricerade fackverkstakstolar med takpannor
Liggande panel

Entrédorr. Fabrikat Nordan

Aluminiumklidda trafonster av fabrikat Elitfonster.
Prefabricerade traelement och gipsskivor
Inredning fran Vedum. Vitvaror: Bosch Siemens.
Franluftvarmepump. radiatorer

FVP. Fresh ventiler

Ligenheten &r ansluten till fiber

-
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Forrad

Grundldggning Betongplatta pa mark
Ytterviagg Isolerad triregelstomme
Yttertak Plat

Golv Betong

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv
Entré Ekgolv
Kok Ekgolv
WC/D/tvitt Plastmatta
Vardagsrum Ekgolv
Sovrum Ekgolv
Bad Plastmatta

Viiggar
Vitmalad gips
Vitmaélad gips
Fibo-trespo
Vitmaélad gips
Vitmalad gips
Fibo-trespo

Tak

Folierad spanskiva
Folierad spéanskiva
Folierad spénskiva
Folierad spénskiva
Folierad spénskiva
Folierad spanskiva



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 16 840 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, rantor, lagfart,
forsiljningskostnad, 6vriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 90 000 kr i foreningens kassa pé

avrakningsdagen
51 142 000 kr

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 67 982 000 kr

Fastighetsavgift utgér inte under de 15 forsta dren enligt nu
gillande regler. Fastighetsskatt till och med faststéllt vardear
ingér 1 entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN
Specifikation Gver 1an och insatser som berédknas kunna upptas for

foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 24 672 000 kr
Fordelning, amortering och réntor enligt punkt E

Insatser 43 310 000 kr
Summa berdknad finansiering 67 982 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sdkerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvirdesforsikring av dess fastigheter.

Zan



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER

Belopp Amort Summa
Lin kronor Bindn.tid Riinta % Amortering Rénta kronor  kronor kronor
Bottenlédn med sékerhet i fastigheten 8224 000 1ar 2,50 rak  1204r 205 600 68 533 274 133
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 8224 000 2ar 2,50 rak  1204&r 205 600 68 533 274133
Boitenlin med sdkerhet i fastighelen 8224 000 4 ar 250 rak 120 &r 205 600 68 533 274 133
Suimma 1&n 24 672 000 snitt 2,50% 616 800 205 599 422 399
Insatser (och ev uppliteiseavgifier) 43310 000
Foreningens projektkostnad 67 982 000
Kapitalutgifter 616 800 205 599 822 399
Driftskostnader, foreningens gemensamma 57 kr/m2 BOA 116 500
Fondavsittning, yttre fastighetsunderhall 45 kr/m2 BOA 93 000
Summa drsutbetalningar och fondavséttmingar 1031899

Berikningarna baseras pé forsta dret efter investeringslanets utbetalning.

Rénteutgift for totalt 1an om 24 672 000 kr kronor
Snittrinta, 2,50 % 616 800
Amortering 120 ar enligt erhéllen offert 205 599
Beriiknad kapitalutgift ar 1 822 399
Avsittning till fond for fastighetsunderhall (45 kr/m> BOA) 93 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 116 500
Fastighetsavgift (utgér ej de 15 forsta kalenderéren) 0

Summa beriiknade arliga utbetalningar och fondavsiittningar
totalt ar 1 1 031 899

Utdver insatser och 18n tillser OBOS Bostadsutveckling AB att foreningen far 90 000
kr i kassatillskott. Rdntan berdknas som av bankens offererade rénta + rdntereserv.
Snittrantan enligt erhallen offert frin OBOS Banken (2021-04-12) dr 1,12% med ett
amorteringskrav pa 0,8% (120 é&r).

Foreningens styrelse bor placera lanen med olika 16ptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden &r dock beroende av hur bostadsrittsféreningen kommer att
bedoma rinteldget vid bindningstid-punkten for den langfristiga placeringen av lénen
och det val av bindningstider féreningen ddrmed gor.

Gillande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pé
100-120 ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmaéssigt resultatunderskott,
som inte har ndgon paverkan pé féreningens likviditet (kassabehallning) eller
ekonomiska héllbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppforande (exklusive
markforvirvet) 51 142 000 kr. Berdknad avskrivningsperiod 120 ér, eller 426 000 kr
arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjdlv slutligt bedoma nivan pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sékerstélla att foreningens likviditet &r
tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gors for framtida underhdll. Styrelsen bor

for andamaélet och 16pande uppritta en underhallsplan. % é’(



Foreningens driftskostnader

Fo6reningens
kostnader

Driftskostnader Ar1l
Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning 40 500
Styrelsearvoden inkl soc kost 10 000
Revision 17 000
Fastighetsforsékring 29 000
Ovriga forvaltningskostnader
Forbrukningskostnader
Virme, varmvatten (kopt el) Avilar br-havaren
Vatten, avlopp Avilar br-havaren
Hushallsel Avilar br-havaren
Sophimtning, avfall Avilar br-havaren
IT, kabel-TV, bredband Avilar br-havaren
Ovriga forbrukningskostn.
Skotsel
Driftsreserv 20 000
Summa 116 500

Foreningens driftkostnader ar 1 &r berdknade efter kostnadslédge april 2021.

Varje bostadsriittshavare

bor teckna egen hemforsékring

ansvarar for skotsel och underhall av vdrme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldggning samt framtida utbyte

ansvarar for skétsel och underhall av tomtmark i anslutning till ligenheten
har eget abonnemang géllande forbrukning av virme och hushallsel,
avfallshantering samt vatten

har eget abonnemang avseende data, tele och tv



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(beriiknat pa en BOA om 2 056 kvm)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfmansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Foreningens driftkostnad
Ligenhetsinnehavarnas berdknade drift
Avsittning till yttre underhall
Avskrivning byggnader

Amortering

Ovriga nyckeltal
Lan per kigenhet 107 kvm i kr utifran andelstal
Lén per ligenhet 120 kvm i kr utifrdn andelstal

Beléning i forhéllande till anskaffningskostnad

kr/kvm
33 065

12 000

21 065

502

57

184

45

207

100

1 301 333

1426 133

36,3%

(5=



10

F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Berikningarna baseras pa fOrsta arets inbetalningar.

kronor
Arsavgifter, 18 st ligenheter 1031 899
Summar beriiknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 1031 899
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Andelstal Ars- Minads-  Ars- Kostnad  Kostnad  Kostnad Kosmad  Kostmad bertiknad
nr area avgift avgift avgift  ber. virme ber. vatten  ber. el ber. Sop ber. IT minads
m Kr krin2 % kr/ar kr/mén kr/m2 kr/mén kr/mén kr/mén kr/mén kr/mén kostnad
01-1001 120 2495000 20792 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
01-1002 120 2445000 20375 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
02-1001 120 2445000 20375 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
02-1002 120 2445000 20375 5,7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
03-1001 120 2445000 20375 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
03-1002 120 2545000 21208 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
04-1001 120 2445000 20375 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
04-1002 120 2645000 22042 5,7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
05-1001 120 2795000 23292 5,7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
05-1002 120 2795000 23292 5.7804% 59 648 4971 497 608 263 486 170 301 6799
06-1001 107 2445000 22850 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6 198
06-1002 107 2245000 20981 5.2745% 54428 4536 509 542 234 434 152 301 6 198
07-1001 107 2245000 20981 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6198
07-1002 107 2195000 20514 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6198
08-1001 107 2 095 000 19579 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6198
08-1002 107 2195000 20514 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6198
09-1001 107 2195000 20514 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6 198
09-1002 107 2195000 20514 5.2745% 54 428 4536 509 542 234 434 152 301 6 198
Justermp
BOA 2 056 43 310 000 100,00% 1031 899
Antal 18

Talen i tabellen ovan kan vara avrundade.

Kostnad for bostadsréttshavarnas egen varme, vatten- och elférbrukning, avfallshantering samt
IT, kabel-tv, bredband ingér inte i drsavgiften men redovisas som preliminér berdkning 1
orangemarkerat filt ovan. Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pa
antalet boende och konsumtionsmonster.

Andelstalet dr beriiknat som 80 % baserat pd bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal
for varje lagenhet.
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H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditets prognos (tusental kronor)

Utbetalningar Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11  Ar16
Rantor " 617 612 607 601 596 709 792 756
Amortering ? 206 206 206 206 206 206 206 206
Driftskostnader ¥ 117 119 121 124 126 129 142 157
Fastighetsavgift 186
Summa arsutbe talningar 939 936 933 931 928 1044 1139 1304
Inbe talningar

Arsavgiﬂers) 1032 1053 1074 1095 1117 1139 1258 1389
Arsavgifter kr/m2 502 512 522 533 543 554 612 675
Arets nettobetalningar 93 116 140 164 189 926 119 85
Foreningens kassa

Ingdende saldo 90
'Kassabehallning ° 183 299 440 604 793 889 759 1618
Varav ackumulerad avséttning 93 189 287 389 494 601 288 916
till yttre underhallsfond ¥

Bokforingsmissig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Ar1l Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar1l1 Ar16
Rintor 617 612 607 601 596 709 792 756
Avsittning underhallsfond >’ 93 95 97 99 101 103 113 125
Drifiskostnader 117 119 121 124 126 129 142 157
Fastighetsavgift 186
Avskrivning byggnader 120 &r 434 434 434 434 434 434 434 434
Summa arskostnader 1260 1259 1258 1258 1257 1375 1481 1658
Intikter

Arsavgifter 1032 1053 1074 1095 1117 1139 1258 1389
Bokforings missigt resultat 28 207  -185  -163  -140 235 223 -269
Ackumule rat resultat -228 -435 -620 -782 922 -1158 -2075 -2 959

Forutsittningar for prognos och kiinslighe ts analys

1) Réntesats under prognosperioden &r ar 1-5 2,50%, &r 6-10 3,00% och &r 11-16 3,50%.
Hénsyn har inte tagits till att linen ar bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 4r. I denna prognos redovisas endast amorteringar, dd dessa paverkar
arsavgifterna och dirmed foreningens likviditet.

3) Avsittning till underballsfond 6kar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader berdknas dka med antagen mflation 2 % per 4r.

5) Arsavgiften ar beriknad att 6ka 2 % per ar. Arsavgiften berdknas komma att oka ytterligare ar 16 for
att méta fastighetsavgiften.

6) Underhallsfonden forutsitts inte anvandas under prognosperioden ar 1-10. D& byggnaderna uppfors
med tripanel kommer ett visst behov av underhall att uppsta och den ekonomiska omfattningen 4r
uppskattad till 900 000 kr under ar 11. Kostnaden for underhéllet bekostas av den yttre underhdllsfonden
och kommer inte att pdverka arsavgifterna.

Antagen inflation 4r 2 % per &r, vilket dr lika med Sveriges Riksbanks lingsiktiga inflationsmal

Siffrorna i prognosen ér avrundade till ndrmaste tusental.

//ﬁ
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I KANSLIGHETSANALYS
Rintescenarios Inflationsscenarios
Snittrénta i prognosen ar 1-5 ca 2,50% Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hégre och lagre rinta procentenhet hogre och lagre inflation
1 %-enhet ligre  Rénta 1 %-enhet 1 %-enhet ligre Inflation 1 %-enhet

Ar rinta prognos  hdgre rinta Ar inflation prognos  hdigre inflation

1 382 502 622 1 502 502 502

2 393 - 512 631 2 511 512 513

3 404 522 640 3 520 522 524

4 416 533 650 4 529 533 536

5 427 543 659 5 539 543 548

6 439 554 669 6 549 554 560

11 502 612 722 11 600 612 625

16 570 675 780 16 657 675 697
Exempel: Arsavgiftsforindring per Hgenhet 120 m2 per ar/mén
1 % lagre rinta, avgér 14400 / 1200

1 % hogre ranta, tillkommer 14400 / 1200
2 % hogre rénta, tillkommer 28 800 / 2 400
3 % hogre ranta, tillkommer 43200 / 3600
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J SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Kostnad for virme-, vatten- och elforbrukning samt avfallshantering skall erldggas
av bostadsrittshavaren direkt till leverantéren. Kostnaden for tv, telefon och
bredband erldggs av bostadsréttshavaren direkt till leverantoren.

2 Foreningens ldgenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall uppréttas mellan Bostadsrattsforeningen
Havsglimten och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsréttshavare som dérutdver,
med styrelsens tillstdnd, 6nskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjilv
darfor genom tillvalsavtal med totalentreprendren, OBOS Bostadsutveckling AB.

3 Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
ldgenheter i sin helhet ar fardigstdllda. Bostadsrittshavaren erhéller icke erséttning
eller nedsittning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppstd med
anledning hérav.

4  Sedan ligenheterna fardigstéllts och Gverldmnats skall bostadsréttshavaren halla
lagenheten tillgédnglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendéren.
Bostadsrittshavaren erhéller icke ersittning eller nedsdttning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning hérav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl &r preliminéra.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéra forskott om 80 000 kr per
lagenhet, totalt 1 440 000 kr av insatserna, frdn kopare av bostadsréttsldgenheter i foreningens

fastighet.

Vistervik 13 april 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN HAVSGLIMTEN

Styrelsen

/i

Linus Stahl

Owe Adolfsson




