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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Skogsbrynet, org. nr. 769638-6981, i Nassjo kommun som registrerats
hos Bolagsverket 2020-05-11 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplatelsen kan dven omfatta uteplats och mark som ligger i direkt anslutning
till 1agenheten.

Bebyggelsen utgdrs av 11 st bostader i form av kedjehus i 2-plan. Varje lagenhet har dven
tillhorande forrad. Byggplatsarbetena for projektet paborjades under Q1 2021. Inflyttning i
lagenheterna berdknas preliminért ske under Q4 2021.

Upplatelse berdknas ske under november 2021.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 38 bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat foljande
kostnadskalky! for foreningens verksamhet:

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens upprattande kanda forhallanden.

Bostadsprojektet upphandlas av OBOS Bostadsutveckling AB och genomfors pa
totalentreprenad.

Enligt entreprenadkontraktet som kommer att upprattas mellan féreningen och OBOS
Bostadsutveckling AB, svarar OBOS Bostadsutveckling AB under 6 manader efter
avrakningsdagen for kostnaderna for de bostadsratter som eventuellt &r osalda. OBOS
Bostadsutveckling AB koper darefter de osalda bostadsratterna.

OBOS Bostadsutveckling AB garanterar den totala anskaffningskostnaden.

Fastigheten kommer att forvarvas genom kop av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget
(aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten
kommer darefter att, genom underpriséverlatelse, 6verforas till bostadsrattsforeningen for en
kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokférda vérde tillika skattemassigt
varde. Darefter likvideras bolaget genom OBOS Bostadsutveckling AB:s forsorg och
byggnaderna fardigstélls av bostadsrattsforeningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska
planen. Transaktionerna innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om foreningen andrar syfte och saljer sin fastighet. Den latenta skatten ar beréknad till 1,2
MSEK. Bokforingsmassigt varderas darfor skatten till O kr.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott till bostadsrattshavare, som omnamns
I 5 kap 5 8§ bostadsrattslagen, lamnas genom forskottsgaranti utstalld av Gar-Bo Forsakring AB
eller genom sarskild garantiforbindelse utstalld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag.
For insatser lamnas insatsgarantiforsékring utstalld av Gar-Bo Forsékring AB eller genom
sérskild garantiforbindelse utstalld av OBOS Sverige AB eller dess dotterbolag. For
entreprenaden géller entreprenadsékerhetsforsakring utstalld av Gar-Bo Forsakring AB.

Foreningen kommer att teckna fullvardesforsékring av dess fastigheter med bostadsréttstillagg
for medlemmar.



B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:
Fastigheternas areal:

Bostadsarea :

Bygglov:

Forsete 2, Nassjo kommun, kommer att innehas med &ganderatt
Citrondppelgatan, N&ssj6

3967 kvm

1 320 kvm, uppmatt pa ritning

Beviljat 2020-05-13

Bebyggelsen utgors av 11 kedjehus fordelade pa 2 langor. Mellan varje hus finns en carport och
i bakkant pa tomten ett isolerat forrad.

Tomtmark/tradgard

For bostaderna ingar i upplatelsen en egen tradgard med plattsattning, planteringslada, skarm
for sopkarl och ett staket pa framsidan och pa baksidan en uteplats med tratrall och skamplank
samt grasmatta. Pa uppfarten och inne i carporten blir det asfalterad yta.

Det avilar respektive bostadsrattshavare att ansvara for skétsel och underhall av uteplats och

tradgard.

Parkering, forvaring, avfallshantering

Parkering sker pa den egna uppfarten eller i carport. Varje hus har sin egen sophantering i
sopkarl som ar enkla att na bade for de som ska sléanga sopor och for de som tdmmer sopkarlen.
Inne i varje bostad finns gott om férvaring i form av garderober i sovrum och utdver det en
kladkammare/forrad. | tradgarden finns dven ett isolerat forrad for forvaring av
tradgardsredskap och liknande. Forraden till Iagenhet 01-1005 och 02-1001 kommer delvis att
fungera som teknikrum och dessa ska hallas uppvarmda. Kompensation for elférbrukning
hanforlig till detta kommer att regleras kvartalsvis.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar
Grundlaggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasad

Daorrsnickerier
Fonster

Innervéggar i lagenhet
Kok
Uppvarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

11 kedjehus i tva plan

Betongplatta pa mark

Prefabricerade traelement

Prefabricerade traelement

Prefabricerade takkassetter med betongpannor
Fardigmalad liggande panel av tra

Entrédorr med tva rektangulara glasrutor i lodréta parallella rader
Aluminiumkl&dda trafonster av fabrikat Elitfonster.
Prefabricerade trdelement och gipsskivor

Inredning fran Vedum. Vitvaror: Fabrikat Bosch, vitt.
Varmepump Nibe 730

Franluftsventilation

Mediacentral for tele, TV och data



Forrad
Grundlaggning
Yttervagg
Yttertak

Golv

Vaggar

Betongplatta

pa mark

Isolerad traregelstomme

Takpannor
Betong

Prefabricerade traelement och gipsskivor

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré, kapprum

Kok

Bad, WC/dusch/tvatt
Vardagsrum/allrum
Sovrum 4 st
Kladkammare

Golv

Ekgolv
Ekgolv
Vatrumsmatta
Ekgolv
Ekgolv
Ekgolv

Vaggar
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vatrumsskiva
Vitmalad gips
Vitmalad gips
Vitmalad gips

Tak

Folierad spanskiva
Folierad spanskiva
Malat gipstak
Folierad spanskiva
Folierad spanskiva
Folierad spanskiva



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad for foreningens fastigheter, som sker
genom kop av aktiebolag. 7 195 000 kr

Entreprenadkontrakt med OBOS Bostadsutveckling AB
(inklusive entreprenad-kostnad, anslutningsavgifter, bygglov,
kontroll, besiktning, konsulter, réntor, lagfart,
forsaljningskostnad, vriga bankkostnader, inteckningskostnad
och moms) samt 55 000 kr i féreningens kassa pa
avrakningsdagen
30 765 000 kr

Beraknad slutlig anskaffningskostnad 37 960 000 kr

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 forsta aren enligt nu

gallande regler. Fastighetsskatt till och med faststallt vardear

ingar i entreprenaden.

PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation 6ver lan och insatser som beréknas kunna upptas for
foreningens finansiering.

Fastighetslan totalt 13 850 000 kr
Fordelning, amortering och réntor enligt punkt E

Insatser 24 110 000 kr
Summa berdknad finansiering 37 960 000 kr

Pantbrev i fastigheten ligger som sékerhet for fastighetslanen.
Foreningen tecknar fullvardesforsakring av dess fastigheter.



E BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER
Belopp Amort Summa
Lan Kronor Bindn.tid Rénta % Amortering Réntakronor  kronor kronor
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 4617 000 1ar 2,50 rak  120ar 115425 38475 153 900
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 4617000 2ar 2,50 rak  1204r 115425 38475 153 900
Bottenlan med sékerhet i fastigheten 4616 000 4 &r 2,50 rak  1204r 115400 38 467 153 867
Summa lan 13 850 000 snitt 2,50% 346 250 115417 461 667
Insatser (och ev upplételseavgifter) 24110 000
Foreningens projektkostnad 37 960 000
Kapitalutgifter 346 250 115417 461 667
Driftskostnader, féreningens gemensamma 70 kr/m2 BOA 92 480
Fondavsattning, yttre fastighetsunderhall 40 kr/m2 BOA 53 000
Summa arsutbetalningar och fondavsattningar 607 147
Berakningarna baseras pa forsta aret efter investeringslanets utbetalning.
Ranteutgift for totalt [an om 13 850 000 kr kronor
Snittrénta, 2,50 % 346 250
Amortering 120 ar enligt erhallen offert 115 417
Berédknad kapitalutgift ar 1 461 667
Avsittning till fond for fastighetsunderhall (40 kr/m2 BOA) 53 000
Driftkostnader och 6vriga kostnader 92 480
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 forsta kalenderaren) 0
Summa beraknade arliga utbetalningar och fondavsattningar
totalt ar 1 607 147

Utdver insatser och lan tillser OBOS Bostadsutveckling AB att foreningen far 55 000
kr i kassatillskott. Réntan beraknas som av bankens offererade rénta + réntereserv.
Foreningens styrelse bor placera lanen med olika loptider. Den slutliga placeringen
och kapitalkostnaden &r dock beroende av hur bostadsréttsféreningen kommer att

bedéma rantelaget vid bindningstid-punkten for den langfristiga placeringen av lanen

och det val av bindningstider foreningen darmed gor.

Gallande redovisningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa
100-120 ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsmassigt resultatunderskott,
som inte har nagon paverkan pa féreningens likviditet (kassabehallning) eller

ekonomiska hallbarhet, se vidare sidan 11.

Avskrivningar har berdknats pa summan for byggprojektets uppférande (exklusive

markforvarvet) 30 765 000 kr. Beraknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 256 000 kr

arligen. Det aligger foreningens styrelse att sjalv slutligt bedoma nivan pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sakerstalla att foreningens likviditet &r
tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gors for framtida underhall. Styrelsen bor

for andamalet och lopande upprétta en underhallsplan.



Foreningens driftskostnader

Driftskostnader
Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning
Styrelsearvoden inkl soc kost
Revision
Fastighetsforsékring

Ovriga forvaltningskostnader

Forbrukningskostnader
Vérme, varmvatten (kopt el)
Vatten, aviopp

El, gemensam

Hushallsel

Sophamtning, avfall

IT, kabel-TV, bredband
Ovriga forbrukningskostn.

Skotsel

Service tekniska inst.
Driftsreserv
Summa

Vatten/aviopp

Totalt

Foreningens driftkostnader ar 1 ar beréknade efter kostnadslage juni 2021.

Varje bostadsrattshavare

Foreningens
kostnader

Ar1

25 000
10 000
17 000
18 480

Avilar br-havaren

Avilar br-havaren
3000

Avilar br-havaren

Avilar br-havaren

Avilar br-havaren

9000
10 000

92 480
40 000

132 480

- bor teckna egen hemforsakring

- ansvarar for skétsel och underhall av varme-, ventilation-, och
varmvattenproducerande anldggning samt framtida utbyte

- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till lagenheten

- har eget abonnemang géllande forbrukning av varme och hushallsel,
avfallshantering samt data, tele och tv

- foreningen tecknar abonnemang for vatten/avlopp dar prelimindr avgift
debiteras varje manad och avrakning sker i efterhand efter férbrukning



Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (kronor)
(beraknat pa en BOA om 1 320 kvm)

Anskaffningskostnad

Belaning (slutfinansiering)

Insats

Arsavgift, snitt

Foreningens driftkostnad

Foreningens driftskostnad vatten/aviopp
Lagenhetsinnehavarnas berdknade drift
Avsattning till yttre underhall

Avskrivning byggnader

Amortering

Y Kostnaden for vatten/aviopp som debiteras fran foreningen

ingar i bostadratthavarens drift.

kr/kvm
28 758

10 492

18 265

460

70

30

203

40

194

87
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F BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR
I - 0 s ] - -
Berékningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.
kronor
Arsavgifter, 11 st lagenheter 607 147
Vatten/avlopp 40 000
.. o y: . . o
Summar berdknade arliga inbetalningar, totalt ar 1 647 147
G BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH AVGIFTER
Summa
Lgh  Bostads- Insats Insats Andelstal Avrs- Manads- Ars- Kostnad Kostnad Kostnad ~ Kostnad Kostnad beréknad
nr area avgift avgift avgift  ber. varme ber. vatten ber. el ber. Sop ber. IT ménads
m’ Kr kr/m2 % kr/ar kr/mén  kr/m2 kr/man kr/man kr/man kr/man kr/man kostnad
02-1006 120 2400000 20000 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
02-1005 120 2105000 17542 9,0909% 55 195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
02-1004 120 2095000 17458 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
02-1003 120 2095000 17458 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
02-1002 120 2095000 17458 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
02-1001 120 2275000 18958 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
01-1005 120 2250000 18750 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
01-1004 120 2250000 18750 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6634
01-1003 120 2150000 17917 9,0909% 55195 4 600 460 644 303 644 144 300 6 634
01-1002 120 2150000 17917 9,0909% 55 195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
01-1001 120 2245000 18708 9,0909% 55195 4600 460 644 303 644 144 300 6 634
BOA 1320 24110 000 100,00% 607 147
Antal 11

Talen i tabellen ovan kan vara avrundade.

Kostnad for bostadsrattshavarnas egen varme, vatten- och elforbrukning, samt IT, kabel-tv,
bredband ingar inte i arsavgiften men redovisas som preliminar berékning i orangemarkerat falt
ovan. Kostnaden kan variera for olika hushall exempelvis beroende pa antalet boende och
konsumtionsmonster.

Andelstalet ar berdknat som 80 % baserat pa bostadens bostadsyta och med 20 % som ett fast tal
for varje lagenhet.




H EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)
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Utbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are  Ar11  Arie
Rantor 346 343 340 338 335 398 444 424
Amortering 2 115 115 115 115 115 115 115 115
Driftskostnader ¥ 92 94 96 98 100 102 113 124
Vatten/aviopp “ 40 41 42 42 43 44 49 54
Fastighetsavgift 114
Summa arsutbetalningar 594 594 594 594 594 660 721 832
Inbetalningar

Arsavgifter % 607 619 632 644 657 670 740 817
Arsavgifter kr/m2 460 469 479 488 498 508 561 619
Vatten/aviopp * 40 4 42 42 43 44 49 54
Arets nettobetalningar 53 66 80 93 107 55 68 39
Foreningens kassa

Ingéende saldo 55

Kassabehallning ®) 108 174 254 347 454 508 270 748
Varav ackumulerad avsattning 53 108 164 222 281 343 2 352
till yttre underhalisfond ¥

Bokfdringsmassig resultatprognos (tusentals kronor)

Kostnader Aril Ar2 Ar3 Ara Ars Arée Ar11 Arieé
Rantor 346 343 340 338 335 398 444 424
Avsittning underhélisfond ¥ 53 54 55 56 57 59 65 71
Driftskostnader ¥ 92 94 96 98 100 102 113 124
Vatten/aviopp ¥ 40 41 42 42 43 44 49 54
Fastighetsavgift 114
Avskrivning byggnader 120 ar 256 256 256 256 256 256 256 256
Summa arskostnader 788 789 790 791 792 859 927 1044
Intdkter

Arsavgifter ¥ 607 619 632 644 657 670 740 817
Vatten/avlopp 4 40 41 42 42 43 44 49 54
Bokforingsméssigt resultat -141 -129 -117 -104 -01 -145 -138 -173
Ackumulerat resultat -141 -270 -386 -490 -582 =727 -1305 -1875

Forutsattningar for prognos och kanslighetsanalys

1) Rantesats under prognosperioden ar ar 1-5 2,50%, ar 6-10 3,00% och ar 11-16 3,50%.
Hansyn har inte tagits till att lanen ar bundna.

2) Amortering enligt rak plan i 120 ar. | denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa paverkar
arsavgifterna och darmed foreningens likviditet.

3) Avsattning till underhalisfond 6kar med antagen inflation 2 % per ar.

4) Driftskostnader beraknas oka med antagen inflation 2 % per ar.

5) Arsavgiften ar beraknad att 6ka 2 % per ar. Det kan komma ytterligare héjningar kommande
ar for att tacka fastighetsavgiften.

6) Underhéllsfonden forutsatts inte anvandas under prognosperioden ar 1-10. D& byggnaderna uppfors
med trapanel kommer ett visst behov av underhall att uppsta och den ekonomiska omfattningen ar
uppskattad till 675 000 under ar 11. Kostnaden for underhallet bekostas av den yttre underhallsfonden
och kommer inte att paverka arsavgifterna.

Antagen inflation &r 2 % per ar, vilket ar lika med Sveriges Riksbanks langsiktiga inflationsmal.

Siffrorna i prognosen ar avrundade till ndrmaste tusental.
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Exempel: Arsavgiftsférandring per lagenhet

1 % lagre ranta, avgar

1 % hdgre ranta, tillkommer
2 % hogre ranta, tillkommer
3 % hdgre ranta, tillkommer

12591/ 1049
12591/ 1049
25182/ 2098
37773/ 3148

120 m2 per ar/man

| KANSLIGHETSANALYS
Réntescenarios Inflationsscenarios
Snittréanta i prognosen ar 1-5  ca 2,50% Inflation i prognosen 2,00%
Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hdgre och lagre rénta procentenhet hdgre och lagre inflation
1 %-enhet lagre Rénta 1 %-enhet 1 %-enhet lagre  Inflation 1 %-enhet

Ar ranta prognos  hogre ranta Ar inflation prognos  hogre inflation

1 355 460 565 1 460 460 460

2 365 469 573 2 468 469 470

3 375 479 582 3 476 479 481

4 386 488 590 4 485 488 492

5 396 498 599 5 493 498 503

6 407 508 608 6 502 508 514

11 465 561 657 11 548 561 574

16 527 619 711 16 599 619 642



13

SARSKILDA FORHALLANDEN

Kostnad for varme- och elforbrukning, avfallshantering samt IT, telefon och
bredband skall erlaggas av bostadsrattshavaren direkt till leverantéren. Kostnaden
for vattenforbrukning kommer att debiteras manadsvis enligt individuell méatning,
innan faktiska varden har inkommit sker debitering enligt schablon.

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det
entreprenadkontrakt som skall upprattas mellan Bostadsrattsforeningen
Skogsbrynet och OBOS Bostadsutveckling AB. Bostadsrattshavare som darutover,
med styrelsens tillstand, dnskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv
darfor genom tillvalsavtal med totalentreprentren, OBOS Bostadsutveckling AB.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning
eller nedsattning av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning hérav.

Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedséttning av arsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppstad med anledning harav.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl ar prelimindra.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbéara forskott om 80 000 kr per
lagenhet, totalt 880 000 kr av insatserna, fran kopare av bostadsrattslagenheter i foreningens

Né&ssj6 29 juni 2021

BOSTADSRATTSFORENINGEN SKOGSBRYNET

Frida Johansson Roger Hjertonsson Annica Lind Nordberg



