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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Klintvagen 35, org. nr. 769641-1953, med sate i Stockholms kommun
registrerades hos Bolagsverket 2022-05-05. Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och lokaler till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt pa grund av en sddan upplatelse
kallas bostadsratt. En medlem som innehar bostadsréatt kallas bostadsréttshavare.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsratts-
forening).

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att under 2023-2024, pa foreningens fastigheter uppfora fem
parhus och fem studiohus. Byggnationen kommer upphandlas med en totalentreprenad.
Bostadsrattsforeningen kommer utgoras av totalt femton bostadsrattslagenheter med en totalyta om
1356° Upplatelse av bostadsratterna ar planerad till kvartal 2 2024 och inflyttningen sker i etapper med
start under kvartal 3 2024. Féreningen erhdll bygglov 2022-08-18.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsréatterna kan
ske. Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

For att kunna tréaffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande kostnadskalkyl for projektet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa forhallanden som
ar kanda vid tidpunkten for kalkylens upprattande.

Foreningens anskaffningskostnad ar i dagslaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Tyresd Nasby 122:1-122:5

Adress: Klintvéagen 35 A-O

Kommun: Tyreso

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 4 546 m?

Lagenhetsarea: 1316 m? boyta, 40 m? biyta

Antal lagenheter: 15 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2023-2024

Byggnadstyp: Parhus samt studiohus

GA: Tyreso Nasby GA:34

Servitut: Fastigheterna belastas inte av nagra servitut
Byggnadsplan: Kumla Tradgardsstad, del av nastet 1955-05-05 01-TYE-1432
Bygglov: Bygglov erholls 2022-08-18



2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning:
Stomme:
Mellanbjalklag:
Yttervaggar:
Yttertak:
Fonster:

VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Media:
Parkering:
Avfall:

Platta pa mark med ingjuten golvvarme

Tra

Tra

Trapanel

Plattak, hangrénna och stupror i lackerad plat
Aluminiumbekladda treglasfonster

Kommunalt vatten och avlopp

NIBE 730 Franluftsvarmepump, Direktverkande el i studiohusen
Mekanisk franluft med varmeatervinning, Mekanisk franluft i studiohusen
Tv, telefoni och data via fiber

Egen parkering vid huset

Foreningen har en gemensam station for avfall

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Forvaring:
Terrass/Balkong:
Kok:

Badrum/wc:

Forrad/Tvattstuga:

Malat gipstak

Malade gipsvaggar

Massiva innerddrrar

Lackade tralister

Lackade och behandlade tragolv, granitkeramik i entré

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Tryckimpregnerad trall

Snickerikok med lackade luckor. Bankskiva i granitkeramik.
Induktionshall, kolfilterflakt, varmluftsugn, integrerad diskmaskin samt
integrerad kyl/frys

Granitkeramik pa golv och vaggar. Dusch med véaggar i klarglas. Tvattstall
med kommod, spegel och wc.

Tvattmaskin, torktumlare samt varmepanna.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bér darfor inte foreligga inom overskadlig
framtid. For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov goérs en arligen en avséttning till
underhallsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt féreningens stadgar for det invdndiga underhallet av [dgenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdnda.

2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeférsakrad och forsakringen inkludera en

styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemfoérsakring med tillhorande bostadsrattstillagg.



2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allméanna
fastighetstaxeringen for ar 2021 - 2023, beraknats till 36 220 000 kr, varav 14 810 000 kr avser mark och
21410 000 kr avser byggnad.

Berakningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar beldagen inom. Avvikelser mellan det berédknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststéllda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berakning har vi antagit typkod 230.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader &r enligt géllande regelverk befriad fran kommunal
fastighetsavgift i 15 &r. Frdn och med ar 16 kommer fastighetsavgift att behdva erlaggas, se narmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNIGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen har forvarvat fastigheterna genom forvarv av samtliga aktier i det bolag som dgde
Fastigheterna Tyreso Nasby 122:1-122:5. Fastigheterna overlats sedan till foreningen genom en
interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet mellan bolag har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle overlata fastigheterna kommer det skatteméssiga vardet att ligga till
grund for berakning av skattepliktig vinst.

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sakerhet for foreningens lan.

Kopeskilling mark och aktier* 53 638 080
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 46 600 000
Lagfart & Pantbrev 607 920
Summa 100 846 000 kr
Dispositionsfond 50 000
Summa 100 896 000 kr

*Varav det skattemassiga vardet ar 18 800 000 kr
**Entreprenadform: Totalentreprenad

4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade fastighetslan* 16 296 000
Medlemmarnas insatser 78 600 000
Upplatelseavgifter 6 000 000
Summa 100 896 000 kr

*Sakerhet for lanen utgoérs av pantbrev



4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna kostnadskalkyl raknat pa en amortering om 0,5 % under ar 1-5, darefter
beraknas amorteringen ske enligt en 95-arig serieplan, se narmare i Bilaga 1.

Foreningen har i samband med framtagandet av denna kostnadskalkyl mottagit en réanteoffert med en
snittranta, tre olika loptider, om 4,5 %. Beslut kring hur féreningen placerar sina lan tas i samband med
att lanen tas upp vilket berdknas ske i slutet av 2024.

5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa
byggnadens anskaffningsvarde. Den arliga avskrivningen berdknas uppga till ca 1 % av byggnadens
anskaffningsvarde, vilket motsvarar ca 400 000 kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka
foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 4,5 % 733 320
Amortering 0,5 % 81480
Driftskostnader* 120 500
Ekonomisk forvaltning 30000

Forsakring 35000

Lopande underhall 28 000

Styrelse/revisor 15 000

Oforutsett 12 500

Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)** 54 240
Summa kostnader 989 540 kr

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamférelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det uppskattade vardet.
** Enligt foreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med minst 0,1 % av taxeringsvardet.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 989 540
Summa intakter 989 540 kr



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Biarea Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift
nr m? m? % kr kr kr kr/man
1 19 9,0426% 7 095 000 400 000 7 495 000 7 457
2 19 9,0426% 7 095 000 400 000 7 495 000 7 457
3 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7 295 000 7 457
4 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7295 000 7 457
5 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7 295 000 7 457
6 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7 295 000 7 457
7 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7 295 000 7 457
8 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7 295 000 7 457
9 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7 295 000 7 457
10 19 9,0426% 6 895 000 400 000 7295000 7 457
1 25 8 1,9149% 1850 000 400 000 2250 000 1579
12 25 8 1,9149% 1850 000 400 000 2250 000 1579
13 25 8 1,9149% 1850 000 400 000 2250000 1579
14 25 8 1,9149% 1850 000 400 000 2250 000 1579
15 25 8 1,9149% 1850 000 400 000 2250 000 1579
15 1316 40 100,00% 78 600 000 6 000 000 84 600 000 82 463

Kostnaden for varme, hushéllsel, VA, bredband/tv, sophéamtning och hemfdrsakring ingér inte i
arsavgiften ovan.

Beraknad varmekostnad ar 110 kr/kvm

Berédknad elkostnad 80 kr/kvm

Beraknad hemforsakringskostnad 42 kr/kvm
Beraknad vatten och avloppskostnad 210 kr/man
Beraknad bredbandskostnad 30kr/kvm
Beraknad kostnad sophamtning 250 kr/méan

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m? 62 389 kr
Driftkostnad i snitt per m? 89 kr
Arsavgift i snitt per m2/ar 730 kr
Anskaffningskostnad per m? 74 370 kr
Foreningslan per m? 12 018 kr
Avséttning underhallsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 295 kr
Kassaflode per m? 40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsréatt ska erlédgga en insats och arsavgift enligt foregdende
sammanstéllning. Styrelsen beslutar om och faststéller drsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstimman. Arsavgiften avvigs s& att den i forhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av foreningens utgifter och avsattning till fonder som
beloper pa lagenheten.

C. Lé&genhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande métregler SS 21054:2009. Mindre
forandringar av arean kan dock forekomma. Mindre forandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser géllande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt foreningens stadgar halla lagenheten inre i gott
skick. Det galler aven mark som ingér i upplatelsen samt i forekommande fall forrad, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och 6verlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lagenheten tillgéanglig
under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren. Inflyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte réatt till ersattning eller nedséttning av arsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pa grund av ovanstédende arbeten.

Stockholm 2023-

Bostadsrattsforeningen Klintvagen 35

Richard Lindblad Matilda Erkhammar

Valentino Lindblad



BILAGA 1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Rantor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Amorteringar/Avséttningar
Avsattning underhall
Amortering

Periodiskt underhall

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Bokfort resultat

Nédvindig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassafléde

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassafléde fér Ipande drift
Amorteringar

Summa kassafléde
Ackumulerat kassafléde

Prognosférutsattningar
Ranteantagande
Inflationsantagande
Hyreshojning
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten forvarvas under I6pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

733320
400 000

120500

54240
81480

989 540

730

264 280

989 540

989 540
1253820
400 000
135720
81480
54 240
54 240

4,50%
2,0%
2,0%

36220 000
16 296 000

729 653
400 000

122910

55325
81480

989 368

730

263195

989 368

989 368
1252563
400 000
136 805
81480
55325
109 565

4,50%

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

36 944 400
16 214 520

725987
400 000

125 368

56 431
81480

989 266

730

262 089

989 266

989 266
1251355
400 000
137911
81480
56431
165 996

4,50%

37 683 288
16 133 040

722320
400 000

127 876

57 560
81480

989 236

730

260960

989 236

989 236
1250 196
400 000
139 040
81480
57 560
223 556

4,50%

38436 954
16 051 560

718 654
400 000

130433

58 711
81480

989 278

730

259 809

989 278

989 278
1249 087
400 000
140 191
81480
58711
282 267

4,50%

39 205693
15970 080

714937
400 000

133 042

59 885
82592

990 456

730

257 522

990 456

990 456
1247979
400 000
142 478
82592
59 885
342 152

4,50%

39 989 807
15887488

711170
400 000

135703

61083
83720

991 675

731

255197

991 675

991 675
1246872
400 000
144 803
83720
61083
403 236

4,50%

40 789 603
15803 767

707 351
400 000

138 417

62 305
84 863

992 935

732

252 832

992 935

992 935
1245767
400 000
147 168
84 863
62 305
465 540

4,50%

41605 395
15718 904

Foéreningen gor i prognosen linjar avskrivning med 400 000 kr. Féreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgor differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

703 480
400 000

141185

63 551
86 022

994 237

733

250427

994 237

994 237
1244 665
400 000
149573
86 022
63 551
529 091

4,50%

42 437 503
15632 883

10

699 556
400 000

144 009

64 822
87 196

995 583

734

247 982

995 583

995 583
1243 565
400 000
152018
87 196
64 822
593913

4,50%

43286 253
15 545 686

11

695 578
400 000

146 889

66 118
88 387

996 972

735

245 495

996 972

996 972
1242 467
400 000
154 505
88 387
66 118
660 031

4,50%

44151978
15457 300

16

674 862
400 000

162 177

179 149

73 000
94 587

1183775

873

327 000

1183775

1183775
1416188
400 000
167 587
94 587
73 000
1010995

4,50%

48 747 351
14 996 932



KANSLIGHETSANALYS

AR 1
Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva +2%
3. Dagens inflationsniva +3%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%

730

730
706

730
730

730
730
730

730
730

730

849
969

610
490

731
732
733

728
727

730

849
967

611
492

732
735
738

727
724

730

848
966

611
493

734
738
742

726
722

730

847
965

612
494

735
741
747

724
719

730

848

613
496

738
745
753

724
717

731

848
964

615
498

740
749
759

723
715

Aven fast inflationen fér narvarande ar hégre dn de 3% som tas upp i denna prognos gér vi ingen dndring d& paverkansgraden pa avgifterna ar sé pass liten

732

848
964

616
500

743
754
766

722
713

733

849
964

618
503

745
759
773

722
711

734

849
963

620
505

748
764
780

721
709

735

849
963

621
507

751
769
788

720
707

16

873

984
1094

762
652

921
976
1039

831
794
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