Kostnadskalkyl

For Brf. St Olavsleden 1

Inneliggande kostnadskalkyl har uppréttats med f6ljande huvudrubriker:

Lo ATIMENT ettt sttt sttt et et st sb ettt aeeae st en 2
2. Beskrivning av fasti@heten .........ccuiiviiiiiieiieiiieiiece ettt eee 3
3. Forsdkring och konsumentskydd............oouooiiiiiiiiiiiii e 6
4. Berdknad anskaffningSKOStNAd. ........ccooiiiriiiiiiiiiicii ettt 6
5. FINanSIETINGSPLAN. ...c..eiiiiiiiiiiiie ettt ettt ettt e e ae e e ee 6
6. Berdkning av foreningens arliga KoStnader ............coooiiiiiiiiiiiiiiiieciececceeie e 7
7. Berdkning av foreningens rliga INtAKIET .........c.eovuiiiiiiiiiiiiieie et 8
8L INYCKEILAL ..ottt ettt ettt et e et e e e et e e b e e eabeenbeeenbeensaeeabeensaenns 8
9. Ekonomisk Prognos/ Kanslighetsanalys ............ccoociiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 9
10. Specifikation dver berdkning av arsavgifter, INSAtSEr MM ........cc.eevveerieerrierreerieeereeree e enneen 10



o\l

1. Allméant

Bostadsréttsférening St Olavsleden 1 med org.nr. 769640-9874 som registrerades 2022-03-14.
Bostadsréttsféreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostadslédgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen far dven omfatta mark och terrasser som ligger i anslutning till féreningens hus, om mark
eller terrass skall anvdndas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den rétt i
foreningen som en medlem har pa grund av upplatelse. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsréttshavare.

Foreningen forvirvar fastigheten Are Morviken 1:148, Are kommun. Den inforskaffas genom forvirv
av Morviken 1:148 AB, org.nr. 559254-5957 innehallande fastigheten. Fastigheten 6verfors sedan till
bostadsrittstéreningen genom s.k. underprisoverlatelse. Aktiebolaget kommer darefter att likvideras.
Lagenheterna upplats med bostadsritt och fastigheten utnyttjas som sékerhet for féreningens lan.
Husen ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna kan ske.

Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning™) har prévats
av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det 6vertagna skatteméssiga vardet att ligga till grund f6r berdkning av skattepliktig vinst.

De sammanlagda kostnaderna for inférskaffande av fastigheten, inklusive kopet av bolaget samt
nybyggnadskostnad och forsdljning uppgar till 51 660 000 kr. Féreningens skatteméssiga
anskaffningsvirde bedoms till 38 166 000kr.

For att kunna triaffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 6§ bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen
upprittat foljande kostnadskalky1 for projektet. Berékning av féreningens arliga driftkostnader
grundar sig pa vid tiden (Okt. 2025) for kalkylens upprittande kidnda forhallanden. Bygglov kommer
sokas och byggstart planeras till vintern/varen 2026. Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som
ett privatbostadsforetag (en sa kallad édkta bostadsrattsforeningen).

Entreprenadkontrakt kommer tecknas pa totalentreprenad till fast pris utan index.

Tidpunkt for upplatelse samt inflyttning berdknas ske fran 4.a kv. 2026.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsuppgifter
Fastighetsbeteckning
Adress

Kommun

Total tomtareal

BOA

Byggnad
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark
Planférhallande

Gemensamma anliiggningar

Are Morviken 1:148

Oklart

Are kommun

9414 kvm

984 kvm, uppmitt pa ritning

3st bostadsbyggnader med totalt 12st ldgenheter

Beridknat till 22 200 000 kr

Berdknat till 4 182 000 kr

Detaljplan for flerbostadshus Tegefjall, Akt 2321-P2025/7

Gemensam TV-ldggning samt fiberanslutning f6r samtliga bostédder. Féreningen kommer att ha 12st
parkeringsplatser i intilliggande carport samt nagra géstparkeringar.

Nyttjanderiitt/servitut
Last/Formén

Avtalsservitut elledning Akt D-2018-00458242:1, Vig D202100348184:1.1
Fastigheten kan komma att ta del av och/eller ingé i en eller flera gemensamhetsanldggningar och/eller

servitut féorutom ovan listade.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning bostadshus

Antal van

Grundldggning
Stomme

Innervéaggar
Bjilklag

Yttertak

Fonster

Ytterdorrar
Balkong/entrétrappor
Uppvarmning
Golvbeldggningar

Mark

2

Platta pa mark med sockelelement och underliggande isolering
Prefabricerade ytterviggar med panel

Platsbyggda
Prefabricerade element

Prefabricerade trédtakstolar med spontlucka och papp/shingel som ytskikt
Trafonster-energiglas

Tré fabriksbehandlad

Tré Prefabricerad

Bergvirmepump

Vatrum-kakel/klinker, hall klinkerruta &vrigt Ekparkett

Kor -och gangytor grusas, dvriga ytor som ingér i upplételsen planeras och
sés.

Kortfattad rumsbeskrivning enlig standard

Byggnadsdel
Entré
Golv

Vigg
Tak
Ovrigt

WC/D
Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Utforande Kulor Ovrigt
Klinker Gra
Parkett Ek lackad
Malat Vit/Gra
Malat Vit
Golvviarme Vattenburen
Klinker Gra
Kakel Vit

Vit
Badrumsmébel Vit Med ljusramp
Tvéttmaskin Vit
Torktumlare Vit
WC-stol Vit Golvstiende
Twvittstall Vigghingt m.

en greppsblandare

Dusch set Med duschanordning
Toalettpappershéllare
Golvvirme Vattenburen
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Byggnadsdel

Kok
Golv
Vigg

Tak
Ovrigt

Vardagsrum
Golv

Vigg

Tak

Ovrigt

Sovrum
Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Utforande

Parkett
Kakel
Malad

Sképsnickerier
Luckor

Béankskiva
Kyl/Arys

Spis

Spistlakt
Diskmaskin

Mikro
Diskbéanksblandare
Golvviarme

Parkett
Malad
Golvvirme
Parkett

Malad

Golvvirme
Garderob

Kulor

Ek
Vit
Vit/Gra
Vit

Gra

Vattenburen

Ek

Vit/Gra

Vit
Vattenburen

Ek

Vit/Gra

Vit
Vattenburen
Vit

Ovrigt

lackad
Over bénkar

Ballingslov

Laminat
Rostfri
Rostfri
Rostfri
Rostfri
Rostfri

Med dm. avst.

lackad

lackad



3. Forsakring och konsumentskydd

Fastigheten &r forsdkrad under byggtiden genom totalentreprenaden. Nir entreprenaden godkénns vid
slutbesiktning kommer styrelsen att teckna en fullvardesforsédkring med bostadsrittstilldgg och
styrelseansvar.

4. Beraknad anskaffningskostnad

Kopeskilling fastighet/aktier/andelar 13 594 000
Stampelskatt (lagfart/pantbrev) 164 000
Nybyggnadskostnad inkl. kostnad for t6rsédljning samt anslutningsavgifter. 37 902 000
Anskaffningskostnad 51 660 000
Likviditetsreserv 100 000
Summa att finansiera 51 760 000

5. Finansieringsplan

Lan ar 1 8 000 000
Insatser 43 760 000

Summa finansiering 51 760 000
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6. Berakning av foreningens arliga kostnader

Sammanstillning av féreningens bedémda arliga kostnader ar 1.

Kostnad for hushallsel och varmvatten tillkommer med ca. 500 kr i ménaden och hemforsékring

med ca 600kr per ar.

Arliga kostnader

Rénta* 280 000 kr
Amortering** 104 000 kr
Avsittning /Avskrivning®** 49200 kr
Driftkostnader

Ekonomisk forvaltning 20 000 kr
Arvoden for revisor 15 000 kr
Fastighetsskotsel 20 000 kr
VA 65 000 kr
Renhéllning, snéréjning, sandning 65 000 kr
Reparation 10 000 kr
Forsakring 25 000 kr
TV 10 000 kr
Fastighetsel 20 000 kr
Virme 55 000 kr
Summa driftkostnader 305 000 kr
Summa arliga kostnader 738 200 kr

* ok

%k

Angiven rénta &r utifran indikerad bankrénta vid planens uppréittande. Bindningstiden &r
foreslagen till 1, 3 & Sar till en genomsnittlig rénta pa ca. 3,5%. Beroende pa ranteldget vid

slutplacering kan alternativa placeringstider bli aktuella.

Foreningens lan amorteras med 1,3% .

Avsittning for foreningens fastighetsunderhdll ska ske i enlighet med av ordinarie styrelse
antagen underhallsplan till fond f6r yttre underhall, senast fran och med det rikenskapsar

som infaller ndrmast efter det att garantitiden upphort.

Foreningen bor gora bokforingsméssig avskrivning pa byggnaderna. I planens prognos &r
avskrivning berdknad enl. K3. Avskrivning paverkar féreningens bokforingsméssiga
resultat men ej likviditet. Féreningens kostnad for avskrivning tdcks ej av arsavgiftsuttag.



7. Berdkning av foreningens arliga intakter

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga kostnader tickas av
arsavgifter som fordelas efter bostadsligenheternas andelstal. Arsavgifter skall erliggas manadsvis i
forskott.

Intiikter Ar1
Arsavgifter 738 200 kr
Summa intiikter 738 200 kr
8. Nyckeltal
Nyckeltal ar 1 Kr/kvm BOA
Anskaffningsvérde 52 602 kr
Insats 44 472 kr
Belaning 8 130 kr
Driftkostnad 312 kr
Driftkostnad enskild medlem 178 kr
Arsavgift 750 kr
Avsittning 50 kr
Avskrivning 396 kr
Kassaflode fore amortering 53 kr




9. Ekonomisk Prognos/ Kanslighetsanalys

9. EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 16 20
KASSAFLODE

Rantor -280 000 276 360 272720 269 080 265 440 261 800 258 160 254 520 250 880 -282 560 257 600 240 960
Amortering -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000 -104 000
Driftskostnader -305 000 311100 317322 323 668 330 142 336 745 343 480 350349 357356 364 503 -410 490 444327
Arsavgift 738 200 740 660 743 242 745 948 748 782 751 745 754 840 758 069 761 436 800 263 872 090 889 287
Ackumulerat kassaflode 49200 98 400 147 600 196 800 246 000 295 200 344 400 393 600 442 800 492 000 1041 200 1441 200

FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
Hyror lokaler, pakering mm
Arsavgift enlig kassaflodesanalys 738 200 740 660 743 242 745 948 748 782 751 745 754 840 758 069 761 436 800 263 872 090 889 287

FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER (kr)

Kapitalkostnader

Riintor -280 000 =276 360 =272 720 -269 080 -265 440 -261 800 -258 160 -254 520 -250 880 -282 560 =257 600 -240 960
Avskrivningar -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000 -390 000
Driftkostnader =305 000 =311 100 -317322 -323 668 -330 142 -336 745 -343 480 -350 349 -357356 -364 503 -410 490 -444 327
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -28 968 -31 356
Summa kosmader -975 000 -977 460 -980 042 -982 748 985 582 -988 545 991 640 -994 869 -998 236 -1 037 063 -1 087 058 -1 106 643
Resultat -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -236 800 -214 968 -217356
Balanserat underskott -236 800 -473 600 =710 400 -947 200 -1 184 000 -1420 800 -1 657 600 -1 894 400 -2 131200 -2368 000 -3563 768 -4429 551
Rinteantagande 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 3.50% 4.00% 4.00% 4.00%
Inflationsantagande 2%

Bostadsrittsyta. m2 984

Foreningslan 8000 000 7 896 000 7792 000 7 688 000 7584 000 7480 000 7376 000 7272 000 7 168 000 7 064 000 6 440 000 6024 000
Arsavgift for utgiftstickning/m2 750 753 755 758 761 764 767 770 774 813 886 904
Arsavgift for kostnadstickning/m2 991 993 996 999 1002 1005 1008 1011 1014 1054 1105 1125
KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 16 16
Dagens inflations -och réinteniva

arsavgift enligt ovanstaende prognos 738 200 740 660 743 242 745 948 748 782 751 745 754 840 758 069 761 436 800 263 872 090 889 287

Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och

Dagens rénteniva +1% 769 000 770 420 771 962 773 628 775 422 777 345 779 400 781 589 783 916 821 703 836 490 849 527
Dagens rénteniva +2% 849 000 849 380 849 882 850508 851262 852 145 853 160 854309 855 596 892 343 900 890 909 767
Dagens rénteniva - 1% 609 000 612500 616122 619 868 623 742 627 745 631 880 636 149 640 556 680 423 707 690 729 047
Dagens rénteniva - 2% 529 000 533540 538 202 542988 547902 552945 558 120 563 429 568 876 609 783 643 290 668 807
Dagens rinteniva och

Dagens inflationsniva +1% 697 540 700171 702927 705 811 708 826 711973 715257 718 679 722242 761 269 783 584 801 729
Dagens inflationsniva +2% 700 590 703 282 706 100 709 048 712127 715 341 718 692 722182 725 816 764 914 787 688 806 172
Dagens inflationsniva -1% 691 440 693 949 696 581 699 338 702223 705 239 708 387 711 672 715 095 753979 775374 792 842
Dagens inflationsniva -2% 688 390 690 838 693 407 696 101 698 922 701 871 704 953 708 168 711521 750 334 771 269 788 399

Analysens berdkningar vad avser rantenivaer, utgar fran kdnda forhallanden vid tidpunkten f6r nar
planen upprittades.

Analysens berdkningar vad avser inflationsnivéaer utgar fran att summan av féreningens driftkostnader
fordndras med angiven inflationsprocent som &r konstant under kalkylperioden.

Fastigheter med bostidder som dr nybyggda 2012 och dérefter (viardear 2012 och senare) dr befrielse
frén kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt dagens géllande ritt.
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10. Specifikation dver berdakning av arsavgifter, insatser mm.

Lgh BRA RoK Balkong Markyta Andelstal Insats Arsavg Manadsavg
1:11 93 4 1 9,45% 4095 000 69 769 5814
1:12 71 3 1 7,22% 3195000 53264 4439
1:21 93 4 1 9,45% 4 095 000 69 769 5814
1:22 71 3 1 7,22% 3195000 53264 4439
2:11 82 3-4 1 8,33% 3650 000 61517 5126
2:12 82 3-4 1 8,33% 3650 000 61517 5126
2:21 82 3-4 1 8,33% 3650 000 61517 5126
2:22 82 3-4 1 8,33% 3650 000 61517 5126
3:11 93 4 1 9,45% 4 095 000 69 769 5814
3:12 71 3 1 7,22% 3195000 53264 4439
3:21 93 4 1 9,45% 4095 000 69 769 5814
3:22 71 3 1 7,22% 3 195 000 53264 4439
12 984 6 6 100% 43 760 000 738 200 61 517

10



o\l

Ostersund

Bostadsrittsférening St Olavsleden 1
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det &andamaél som avses i 5 kap 6 § bostadsrittslagen, granskat den digitalt daterade
kostnadskalkylen for Bostadsrdttsforeningen St Olavsleden I med organisationsnummer 769640-9874 och
lamnar f6ljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller upplysningar av betydelse for bedomningen av foreningens ténkta
verksamhet. Bostadsrittsforeningens byggnation kommer besté av 12 ldgenheter i 3 byggnader, s placerade att
en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna kan uppnas. Forutsdttningarna enligt 1 kap § 5
bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som har ldmnats 1 kalkylen &r riktiga och stimmer 6verens med innehallet 1 for oss
tillgidngliga handlingar och 1 6vrigt med forhdllanden som dr kdnda for oss. Vi har inte ansett det
nodvindigt for var beddmning att besoka fastigheten.

I kalkylen gjorda berdkningar bedoms vara vederhéftiga och kalkylen framstar som hallbar.
Lagenheterna bedoms kunna upplatas till berdknade insatser och avgifter med hinsyn till ortens
bostadsmarknad.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att kostnadskalkylen,
daterad 2025-11-14, enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

STOCKHOLM, (digitalt signerad) MALMO (digitalt signerad

Anders Uby Ingemar Bjerkborn

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga

Bankoffert, Handelsbanken, 2025-09-24

Berdkningar taxeringsvérden

Beslut i drende om godkénnande av foreningens val av intygsgivare, Boverket, 2025-09-22
Idéskisser ritningar och tomtkarta, Ingemar Sjéstrand Husprojektering, 2025-09-22
Kostnadskalkyl

Offert fastighetsforsakring, Lénsforsikringar Jdmtland, 2025-09-23
Registreringsbevis, Brf St Olavsleden 1, 2025-09-23

Registreringsbevis, Morviken 1:148 AB, 2025-09-23

Ritningar och arkitektbilder

Stadgar, registrerade av Bolagsverket 2022-03-14

Utdrag ur Fastighetsregistret, Are Morviken 1:148, 2025-09-23

Document ID 09222115557562454033

Signerat AU, IB
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