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Bostadsrattsféreningen Karlaby Bo

Kostnadskalkyl fér Bostadsréttsféreningen Karlaby Bo

Bostadsrdattsféreningen Karlaby Bo, 769642-0426, som registrerades hos Bolagsverket 2023-
09-06 har till Gndamdl att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus uppldta bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrdansning. Uppldtelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens

hus, om marken skall anvéndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Uppldtelse f&r dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken

skall anvéndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Medlems ratt i féreningen pd& grund av sddan uppldtelse kallas bostadsratt. Medlem som

innehar bostadsréitt kallas bostadsréttshavare.

Bostadsrattsféreningen har fér avsikt att under &ren 2023/2024 renovera och uppléta 14
l&égenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppgd till 971 kvm. Uppldtelse berdknas

pdbdrias Q2-Q3 dar 2024. Inflyttning berdknas till Q3-Q4 dr 2024.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en dndamdélsenlig samverkan mellan
bostadsratterna kan ske. Fastigheten kommer att vara fullvérdesférsdkrad inklusive

styrelseansvarsférsdkring.

Bostadsrdattsféreningen ér av karaktéren ett dkta bostadsféretag. | det fall verksamheten
initialt ej uppgdr till 60% férvarvade bostadsrétter kan féreningen skattemdssigt bli ett sé

kallat odkta bostadsféretag.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsréttslagen (1991:614) har

styrelsen upprattat féljande kostnadskalkyl fér projektet.
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A. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning:
Kommun:

Karlaby
Simrishamn

Adress: Karlabyvagen 50
272 93 Tommarp
Tomtareal: 27 069 M2
Byggnadsar: 1929 Vardedr : 1990
Ombyggnadsdr: 2023-2024
Gemensamhetsanldggning: Se fastighetsutdrag
Servitut: Se fastighetsutdrag
Typkod: 322
Typ av hus: Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad
Boarea: 971 m? area uppmadtt pd ritning
Lokalarea 834 m?
Antal Igh: 14 st
Parkering: 0 st
Uppldatelse: 1900-01-00
Inflyttning: 1900-01-00

Status projekt:

Bygglov sékt/Ej sékt/Bygglov beviljat

B. Berdknad anskaffningskostnad

(inkl képeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad m m)

Koépeskilling fastighet

65 900 000 kr

Summa 65 900 000 kr
Kassa 100 000 kr
“Attfinansiera 66 000 000 kr

C.Finansiering

Berdknat féreningsldn med snittréinta

Kredittiden motsvarar bindningstiden.

4,00% 7500 000 kr

Insats 58 500 000 kr
Summa 66 000 000 kr
ypkod: 322
Berdknat taxeringsvérde 2022-2024 Bostdader Lokaler
Byggnad 6 800 000 kr 8 600 000 kr
Mark 971 000 kr 1237 000 kr
Summa 7 771000 kr 9 837 000 kr
Total taxering 17 608 000 kr
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E. Féreningens kostnader
Ranta 4,00% 00 000 kr

Driftskostnader, uppskattade 804 kr/m? 781000 kr
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 75 980 kr
Avskrivning av byggkostnaden 1% * - kr - kr
Amortering 0,50% 37 500 kr
Avsattning underhdll *** 75 kr/m? 72 825 kr
Summa 1267305 kr

** Avskrivningsbeloppet dr beroende av byggkostnaden och kan séledes éndras om byggkostnaden

justeras.

*** Enligt féreningens stadgar ska avsattningar géras med ett belopp motsvarande minst 0,15% av

fastighetens taxeringsvdarde.

F. Féreningens intékter

Arsavgifter medlemmar 1267 305 kr
Summa 1267 305 kr
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G. Ldgenhetsredovisning

Lgh. Area Andelstal Insats . Mé&nadsavgift/
Insats, kr Arsavgift, kr  Manadsavgift

nr kvm % kr/kvm andel
1 5] 5,6593% 3400 000 66 667 71721 5977 598
2 5] 5,6593% 3400 000 66 667 71721 5977 598
3 34 4,2854% 2450 000 72 059 54 310 4 526 453
4 80 8,0030% 4 950 000 61875 101 422 8 452 845
5 104 9,9425% 5 600 000 53 846 126 002 10 500 1050
6 108 10,2658% 6 500 000 60 185 130 099 10 842 1084
7 63 6,6291% 3750 000 59 524 84 on 7 001 700
8 34 4,2854% 2 350 000 69118 54 310 4 526 453
9 5] 5,6593% 3250 000 63 725 71721 5977 598
10 5] 5,6593% 3250 000 63 725 71721 5977 598
I 79 7,9222% 4 550 000 57 595 100 398 8 366 837
12 92 8,9728% 5150 000 55 978 13712 9476 948
13 94 9,1344% 5 350 000 56 915 115 761 9 647 965
14 79 7,9222% 4 550 000 57 595 100 398 8 366 837
14 971 100% 58 500 000 1267 305 105 609

Kostnaden fér vatten, ldgenhetens hushdlisel, TV/bredband och hemférsékring ingdr ej i

drsavgift ovan.
H. Uppskattade évriga kostnader per Idigenhet utéver vad som ingdr i arsavgiften

Vatten ca 2 900 kr/dr

Hushallsel ca 400 kr/madn

TV/bredband ca 500 kr/man

Hemfdrsdkring ca 300 kr mdn

IMD, Individuell métning och debitering, innebdr att féreningen har ett abonnemang for

alla ldgenheter. Debitering till respektive Idgenhet sker efter faktisk férbrukning.

Priser for el varierar 6ver tid, ort och bindningstider. Ar elkostnaden vasentligt dyrare vid
fardigstallande av fastigheten kan priset per kwh bli annorlunda.

Kostnaden kan variera for olika hushdll exempelvis beroende pd antalet boende och

konsumtionsmdénster samt Idgenhetsstorlek.
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I. Nyckeltal

Anskaffningskostnad 67 971 kr/m?
Féreningslan 7 724 kr[m?
Insats 60 247 kr/m?
Driftkostnad 804 kr/m?
Arsavgift 1305 kr/m?
Uppskattad vérmekostnad 51 kr/m?
Uppskattad vattenkostnad 257 kr/m?
Uppskattad soph&dmtning 0 kr/m?
Avskrivningar 0 kr/m?
Kassafléde 153 kr/m?
Avsattning underhdill 75 kr/m?
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J. Sarskilda féorhallanden

Sakerhet for Idnen kommer att utgéras av pantbrev. Bindningstiden fér I&nen avses att
mixas vid slutplacering sé att snittréntan inte éverstiger den i kostnadskalkylen angivna

réntan.

Kalkylen ar baserad pd de férutsattningar fér finansiering fér projektet som fanns dé

kalkylen upprattades 2024-02-14

Fastighetsférvarvet kommer att ske genom att féreningen férvarvar aktier i ett bolag som
ager fastigheten. Bostadsrattsféreningen férvarvar sedan fastigheten genom en
underpriséverldtelse frdn bolaget. Ldgenheterna kommer att uppldtas med bostadsratt
och fastigheten utnyttjas sedan som sdkerhet for féreningen 1&n. Bolaget kommer ddrefter

att likvideras.

Bostadsrattsféreningens syfte ar att uppldta ldgenheter med bostadsrdtt utan
begrdnsning i tiden. Om féreningen beslutar att sdlja fastigheten finns en latent

skatteskuld som ska betalas vid férsdaljningen.

Bostadsrattsféreningen forbehdller sig ratten att 6ka beldiningen i de fall ranteléget

férandrats i samband med uppldtelse/ekonomisk plan.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pd fastighetens

bokférda byggnadsvdrde enligt K3 (BFNAR 2012:1).

Bostadsrattsféreningens beréknade drsavgift kommer att téicka féreningens [6pande
utbetalningar for drift, I&neréntor, amorteringar samt avsdattning till yttre underhdlisfond.
Féreningen kommer att redovisa ett drligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av drlig amortering samt avsattning till underhdlisfond. Detta

kommer inte att pdverka féreningens likviditet.

Insatsernas och drsavgifternas férdelning mellan bostadsratterna framgdr av den bilagda
ldgenhetsforteckningen. Som bilaga redovisas édven en prognos med en kdnslighetsanalys

med avseende pd féréindring av rénta och inflation.

Uppgifterna i féreliggande kostnadskalkyl ér prelimindra.
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Styrelsen ansdker samtidigt om tillstédnd hos Bolagsverket att uppbdra férskott pd

insatserna fran képare av bostadsrattsidgenheter i féreningens fastighet.

Simrishamn 2024-02-14

Bostadsrdattsforeningen Karlaby Bo

XX XX

XX

BILAGA:
Prognos och kdnslighetsanalys
Fastighetsutdrag



Innevarande ar

Kapitalkostnader (kr)

Réntor 300 000 298 500 297 000 295 500 294 000 292 500 285 000 277 500
Driftkostnader

Driftkostnader 781000 796 620 812 552 828 803 845 380 862 287 952 035 1051123
Ovriga kostnader

Fdstighetsskott/kommunol avgift 75 980 77 500 79 050 80 631 82243 83 888 92 619 102 259

Bostdder - - - - - - - -

Amorteringar/Avsdttningar

Avsattning underhdill 72 825 74282 75767 77 282 78 828 80 405 88773 98 013
Amortering 37500 37500 37500 37500 37500 37500 37500 37500
Erfoderlig drsavgift exkl 1267 305 1284 401 1301869 1319717 1337951 1356 580 1455927 1566 395
Arsavgift kr/kvm/ar 1305 1323 1341 1359 1378 1397 1499 1613
Nédvéindig niva pd drsavgifter

Arsavgifter mediemmar 1267 305 1284 401 1301869 1319 717 1337 951 1356 580 1455 927 1566 395
Kassafléde

Intakter 1267 305 1284 401 1301869 1319 717 1337 951 1356 580 1455 927 1566 395
Kostnader - 1081000 - 1095120 - 1109552 - 1124 303 - 1139380 - 1154 787 - 1237035 - 1328623
Kassaflode for Iopande drift 186 305 189 281 192 317 195 413 198 571 201793 218 892 237772
Amorteringar - 37500 - 37500 - 37500 - 37500 - 37500 - 37500 - 37500 - 37500
summa kassafléde 148 805 151781 154 817 157 913 161071 164 293 181392 200272
Ackumulerat kassafléde 148 805 300 586 455 403 613 316 774 387 938 680 1810 766 2773 619
Prognosforutsdttningar

Rdnteantagande 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
Réntedkning 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Inflationsantagande 2,0% gdller driftkostnader, taxeringsvdrde, fastighetsskatt, fondsavsdttning och lokalhyror

Hyreshéjning 2,0%

Taxeringsvdrde 17 608 000 17 960160 18 319 363 18 685 750 19 059 465 19 440 655 21464 054 23 698 050
Foreningslan 7500 000 7 462 500 7 425 000 7 387 500 7 350 000 7312500 7125 000 6 937 500

Fastigheten férvarvas under I8pande kalenderdr. Men ovanstdende prognos och nedanst&ende kdnslighetsanalys beréknas pé hela r, 1/1-31/12.
Amortering sker med 1%

Féreningen gor i prognosen linjdr avskrivning. Féreningen kommer bokféringsmdssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen



KANSLIGHETSANALYS

Dagens inflationsnivé och dagens
Arsavgifter om:

Dagens inflationsnivd och

1. Dagens réntenivd +1%

2. Dagens réintenivé -1%

3. Dagens réntenivd +2%

Dagens réintenivd och

1. Dagens inflationsnivé +1%

2. Dagens inflationsnivé -1%

3. Dagens inflationsnivé +2%

Innevarande ar

1267 305

1267 305
1267 305
1267 305

1267 305
1267 305
1267 305

Rdénta och amortering rdknas ej upp med inflation

Analysen avser heldr

1284 401

1281527
1132 277
1356152

1215 440
1198 363
1223 978

1301869

1297070
1148 570
1371320

1240323
1205 487
1257 997

1319 717

1312 961
1165 211
1386 836

1265 998
1212 697
1293 437

1337 951

1329 208
1182 208
1402708

1292 488
1219 994
1330 354

1356 580

1345 817
1199 567
1418 942

1319 817
1227 379
1368 809

1455 927

1434 558
1292 058
1505 808

1469 969
1265 654
1586 370

1566 395

1533 511
1394 761
1602 886

1645 232
1306 264
1852 691



