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HAVSANGEN

BRF Havsangeni Allarp

Kostnadskalkyl

1.  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

FORENINGENS ANDAMAL
Bostadsrattsforeningen Havsangen i Allarp
som registrerats hos Bolagsverket 2022-02-04,
har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, upplata lagenheter at medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegrdnsning. En medlems
ritt i foreningen pa grund av sddan upplatelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

BYGGNATION OCH UPPLATELSE
Bostadsrattsforeningen avser forvérva del av
fastigheten Allarp 2:535 i Laholms kommun
och uppfora 28 stycken bostadsldgenheter
fordelade pa 14 stycken tomter. Fastighetens
totala areal uppgar till cirka 4 180
kvadratmeter. Byggnadsprojektet genomfors
av Serneke pa totalentreprenad enligt
entreprenadavtal tecknat i januari 2022.
Bygglov berdknas beviljas under Q2 2022.

Byggnation véntas pabdrjas under Q2 2022
med berdknad inflyttning hosten 2023.
Upplatelse av bostadsrétterna berdknas ske
nér den ekonomiska planen registrerats hos
Bolagsverket och den slutliga kostnaden
redovisats pa extra foreningsstimma.
Foreningen kommer vara ett dkta
privatbostadsforetag (s.k dkta
bostadsréttsforening.)

FORENINGENS FORVARV

Fastigheterna kommer att forvérvas av
bostadsrattsféreningen genom kép av det
bolag som &ger fastigheterna. Kopeskillingen
for aktiebolaget (aktierna) kommer motsvara
bolagets marknadsvérde. Fastigheterna
kommer 6verlatas till bostadsrattsféreningen
for en kopeskilling motsvarande
fastigheternas, i aktiebolaget, bokfoérda varde.
Darefter likvideras bolaget.

For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden
avyttrar fastigheterna kommer det dvertagna
skattemadssiga restvdrdet for tomten,
tillsammans med byggnaderna, att ligga till
grund for berdkning av en eventuell
skattepliktig vinst. I samband med forvérvet
av fastigheterna, som sker genom foérvérv av
aktier, kommer féreningen att skriva upp
virdet pa fastigheterna samtidigt som virdet
pa aktierna i bolaget skrivs ned. Detta &dr av
redovisningsteknisk natur och har ingen
paverkan pé foreningens likviditet eller eget
kapital.

Anskaffningskostnaden &r berdknad och
berdkningen av féreningens arliga kapital- och
driftkostnader baseras pa bedomningar gjorda
pa taxebundna kostnader, schabloner och
delvis faktiska offerter samt jamforelser med
likvardiga fastigheter och féreningar under
januari 2022.

SAKERHET OCH GARANTIER

Dolcetto AB, Miragon AB och G&G projekt AB
(“Bolagen”), svarar solidariskt under sex
manader efter fardigstdllande for de kostnader
som uppstar pa grund av osalda lagenheter.
Darefter forvéarvar Bolaget de osalda
lagenheterna. Som sékerhet for foreningens
skyldighet att aterbetala férskotten till
bostadsréttsinnehavare som omnamns i 4 kap.
§2 BrL , lamnas forskottsgarantiférsékring
genom Gar-bo Forsakring AB.

Denna kostnadskalkyl &r upprittad enligt 5
Kap §1 BrL for att kunna teckna férhandsavtal
och ta emot forskott efter att Bolagsverket
beviljat féreningen tillstdnd.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

28 bostadsrétter i radhusform pa del av fastigheten Laholm Allarp 2:535, Laholms kommun.
Bostdderna &r beldgna i ett havsnéra lage i ett vixande familjeidylliskt omréde. Bostadsratterna
kommer vara beldgna sé ndra varandra, pa sammanhallna tomter, att bostadsrattshavarna kan

samverka pa ett andamalsenligt satt.

ALLMANT OM FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning
Adress

Fastighetens areal
Planférhallanden
Typkod

Antal bostadsbyggnader
Antal bostadslagenheter
Antal parkeringar
Bostadsarea (BOA):
Byggnadsar

Byggnadstyp

Beraknat taxeringsvarde

Forsakring

Gemensamhetsanlaggning

Servitut

Laholm Allarp 2:535

Ej asatt dnnu

4180 kvm

Detaljplan (akt 1381-P11/10)
(220) Smahus

14

28 stycken

28 stycken

3023 kvm enligt ritning
2022-2023

Parhus

Ej 3satt dnnu. Berdknas preliminart till 51 606
000 kr. Varav 50 596 000 kr fér byggnader, 1
010 000 kr fér mark™.

Fullvardesforsakring inklusive
styrelseansvarsforsakring.

Finns ej pa fastigheten

Finns ej pa fastigheten

T Det prelimindra taxeringsvardet for smahus har bedomts enligt Skatteverkets schablon, vardeomrade 1381035.



HAVSANGEN
BRF Havsédngeni Allarp Kostnadskalkyl

2.1 KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Samtliga byggnader kommer att grundldggas med trippelisolerad platta pd mark med en
fasadbeklddnad i trd. Nedan fljer en 6vergripande beskrivning av byggnaderna.

BYGGNADSBESKRIVNING

Vaningar 2-plan

Vind Finns gj

Kallare Finns ]

Grundlaggning Trippelisolerad platta pa mark

Stomme Tra

Fasad Trapanel

Yttertak Tratakstolar, isolering, raspont, underlagspapp

samt papptackning

Uteplats Trall, hack, forrad
Balkong Finns i anslutning till 27 av bostaderna
Fonster Aluminiumbekladda trafonster med invandiga

smygar av gips

Parkering Finns i direkt anslutning till respektive bostad

Hiss Finns gj
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2.2 GEMENSAMMA UTRYMMEN OCH INSTALLATIONER

Nedan f6ljer en redogorelse for de mest vésentliga installationerna inom respektive byggnadstyp
samt en redogdrelse for vilka gemensamma utrymmen som BRF Havsangen kommer att ha.

Vatten / Avlopp Kommunalt

Uppvéarmning FX-varmepanna

El Individuellt abonnemang
Ventilation Primarvarme via FX-vidrmepanna

VA-matare i samtliga lagenheter
Vattenburet golvvirmesystem pa entréplan

Teknik Fiberkabel, anslutningen aligger bestillare
Fiberuttag vardagsrum, hall och ett
sovrum/kontor
Forberett for laddstolpe

Sophantering Individuell miljéstation per bostad.

Tvattstuga Finns ej. Separat tvattutrymme finns i respektive
bostad.

Tomt Framsida: Avgransade skarmvagg och staket

mellan fastigheterna.

Baksida: Uteplats med trall vid entré i
kombination med planteringyta.

Ovrigt Kallférrad med samma panel som fasad.
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2.3 KORTFATTAD BOSTADSBESKRIVNING

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av bostdderna. Notera att variationer kan férekomma mellan
bostdderna baserat pa tillval samt storlek pa bostaden.

BOSTADSBESKRIVNING

Invindiga tak Malade

Invandiga vaggar Malade
Kakel pa tatskikt i badrum

Golv Ekparkett

Klinker pa tatskikt i vatutrymme
Garderober Finns i sovrum, vardagsrum mm
Férrad Forrad finns i ndra anslutning till varje bostad
Kok Kyl / Frys / Induktionshall med inbyggd flakt,

inbyggnadsugn / inbyggnadsmikrovagsugn/
Infalld diskmaskin

Badrum WC / Dusch / Kommod / Handdukstork /
Tvattmaskin / Torktumlare.
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3. FORVARVSKOSTNAD- OCH FINANSIERING

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal
Kopeskilling fastighet/aktier/entreprenad 2 109 460 000 kr 36209 kr / kvm
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 109 460 000 kr 36 209 kr / kvm
Investering- och avsattningsbehov Belopp Nyckeltal
Dispositionskassa 100 000 kr

Summa kassa 100 000 kr 33 kr/kvm
Finansieringsplan Belopp Nyckeltal

Lan botten 38 500 000 kr 12736 kr/kvm
Medlemsinsatser 71060 000 kr 23506 kr /kvm
Summa finansiering 109 560 000 kr 36 242 kr / kvm

2 Inkluderar kostnader fér lagfart, pantbrev, marknadsféring, féreningsbildning miklararvoden mm.



HAVSANGEN
BRF Havsangeni Allarp Kostnadskalkyl

3.1 FORENINGENS BELANINGSPLAN

Finansieringen baseras pé prisindikation fran X. Kalkylen utgar fran offererad bunden ranta pa 5 ar

plus ett paslag pa ytterligare 0.25%.

Foreningen kan vid tecknande av lanen komma att vélja andra bindningstider f6r lanen och kommer

eventuellt dela lanebeloppet pa fler 1an dn ett, vilket kan komma att paverka foreningens totala utgift

for kapital. Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev i fastigheten.

Finansiering Ranta Réantekostnad Amortering 1%
Lan1 19250000kr 2% 385000 kr 192 500 kr
Lan2 19250000kr 2.5% 481 250 kr 192 500 kr
Totalt 38500000 kr 866 250 kr 385000 kr

Summa kapitalutgifter 1251250 kr

OM KALKYLRANTA

I kostnadskalkylen sé dr rantan berdknad pa 2.25% vilket &r en differens om 0.25%
enheter mot indikerad rénta av 2% (”verklig rdnta”). Det innebér att foreningen kommer
att betala 96 250 kr kronor ldgre i rédnta jaimfért med kostnadskalkylen och ddarmed

erhdller bostadsrattsforeningen ett arligt likviditetséverskott om motsvarande belopp.
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4.  AVSKRIVNINGAR

Foreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar det bokforingsmaéssiga
resultatet men inte likviditeten. Foreningen avser att tillimpa linjar avskrivning pa 1% i sin
redovisning enligt K2 regelverket. (Foreningen kan dock efter tilltrade besluta om att redovisning

istéllet ska ske enligt K3 regelverket.). Avskrivningsperioden &r berdknad pa 100 ar.

Avskrivningarna har berdknats pa 1% av anskaffningskostnadens byggnadsvérde, vilket framréknats
genom anviandandet av samma andel som taxeringsvardet f6r byggnaden utgor av totala
taxeringsvardet. Taxeringsvérdet inklusive nybyggnad har dnnu ej faststéllts men har preliminart

bedomts till 51 606 000 kr, varav byggnad utgér 50 596000 kr och mark utgér 1 010 000 kr.

BERAKNING AV AVSKRIVNING

Beraknat taxeringsvarde byggnad 50 596 000 kr
Beraknat taxeringsvarde mark 1010 000kr
Summa berdknat taxeringsvarde 51606 000 kr
Varav byggnadens andel 98 %
Anskaffningskostnad (exkl. mark) 109 460 000 kr
Avskrivningsunderlag 107 270 800kr
Summa beridknade arliga avskrivningar 1072 708kr

OM AVSKRIVNINGAR

Foreningen skall enligt Bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokforingsmaéssiga resultat, men inte likviditeten da ingen faktiskt
utbetalning gors. Den har alltsa ingen effekt pa foreningens kassa dé utan dr endast en

bokforingsteknisk atgard vilket blir &nnu tydligare under punkt 8 “ekonomisk prognos”.
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5. BERAKNADE LOPANDE IN- OCH UTBETALNINGAR

Bostadsrattsforeningens driftkostnader baseras pa faktiska offerter, taxebundna kostnader samt

jamforelser med likvérdiga fastigheter och foreningar.

Inbetalningar Nyckeltal
Arsavgifter bostader 1552055kr 513 kr /kvm
Summa arliga inbetalningar 1552055 kr 513 kr/kvm

Utbetalningar

Ekonomisk férvaltning 45 000 kr
Fastighetsforsakring 55000 kr
Teknisk férvaltning 50000 kr
Reserv / Ovrigt 45000 kr
Summa arliga driftkostnader 195 000 kr 65 kr/kvm

Kapitalutgifter

Rénta 866 250 kr

Amortering 385 000 kr

Fastighetsavgift® Okr

Summa utbetalningar 1251250 kr 413 kr/kvm
Avsattning till fond for yttre underhall ar 1 105 805 kr 35 kr/kvm
Summa avsattningar 105 805 kr 35 kr/kvm
Summa kostnader, utbetalningar och 1554050 kr 515 kr/kvm
avsattningar

3 Takbeloppet for fastighetsavgift per 2022 &r 8 874 kr fér smahus. Bostadsfastigheter med vardear senare dn 2012 ar befriad fran
kommunal fastighetsavgifti 15 ar. Fastighetsavgiften infaller forst ar 16, se ekonomisk prognos.

11
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6. NYCKELTAL

Nyckeltal i kr

Anskaffningskostnad 36 209 kr / kvm
Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm (BOA) 23506 kr/kvm
Belaning per upplaten kvm (BOA) 12736 kr / kvm
Driftkostnad per upplaten kvm (BOA) 65 kr / kvm
Avskrivning och fondavsattning per upplaten kvm (BOA) 365 kr / kvm
Arsavgift per upplaten kvm (BOA) 505 kr / kvm
Kassaflode ar 1 per upplaten kvm (BOA) 35 kr / kvm

-
(| -
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OVERGRIPANDE SUMMERING

AMORTERING

Foreningen amorterar arligen 1.00% pa sitt lan
och det motsvarar 385 000 kr vilket innebér att
beléningen i féreningen minskar och darmed
ldmna utrymme for méjlighet att 6ka sin

belaning vid behov.

AVSATTNINGAR

Foreningen kommer under fOrsta aret att
avsétta 35 kr per kvadratmeter till yttre
underhéllsfond och arligen 105 805 kr. Vid
eventuellt forandrade forutsdttningar och
forhéallanden i framtiden kan avsdttningar

komma att hojas eller sankas.

UNDERHALL

Behov av storre renoveringar av vésentliga
byggnadskomponenter beddms vara minimala
inom kommande tio ar med anledning av att
byggnaderna dr nyproducerade. Féreningen
kommer arligen avsétta for underhall som
uppstar pa grund av slitage ex. utbyte av
forbrukningskomponenter, malning och

rengoring.

KASSA

Bostadsrattsforeningen Havsédngen i Allarp
kommer att ha en dispositionskassa vid
tilltrade om 100 000 kr. Det innebér att BRF
Havsédngen redan fran

start har viss tackning for eventuella

oforutsedda hindelser.

FORSAKRING

Fullvérdesforsdkring inklusive
styrelseansvarsforsékring. I kombination med
individuell hemforsékring sa innebér det att
bostadsréttsféreningen och

bostadsriattshavaren ar fullforsdkrad.

RANTA

Réantan i denna kostnadskalkyl dr berdknad till
ett snitt pa 2.25% och féreningen kan vilja att
dela upp sina lan med olika bindningstider fér
att minimera risk samt genom upphandling
hos ovriga kreditinstitut sdkerstdlla basta

mojliga villkor for foreningen.

13
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7. LAGENHETSREDOVISNING

Utover nedan angiven drsavgift sa tillkommer féljande kostnader varje bostadsréttshavare:
Uppvarmning, vatten, hushallsel, fiber, hemforsakring med bostadsréttstillagg samt renhallning .
Detta berdknas schablonmdssigt till 200-250 kronor per kvadratmeter beroende pa storlek, antal

personer i hushallet och vanor.

Objekt Yta Andelstal Insats Arsavgift Manadsavgift
001 108.0 3.57% 2,895,000 kr 55,449 kr 4,621
002 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
003 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
004 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
005 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
006 109.0 3.61% 2,495,000 kr 55,962 kr 4,664
007 109.0 3.61% 2,495,000 kr 55,962 kr 4,664
008 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
009 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
010 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
011 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
012 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
013 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
014 108.0 3.57% 2,795,000 kr 55,449 kr 4,621
015 108.0 3.57% 2,795,000 kr 55,449 kr 4,621
016 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
017 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
018 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
019 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
020 109.0 3.61% 2,495,000 kr 55,962 kr 4,664
021 109.0 3.61% 2,495,000 kr 55,962 kr 4,664
022 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
023 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
024 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
025 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
026 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
027 108.0 3.57% 2,495,000 kr 55,449 kr 4,621
028 103.0 3.41% 2,695,000 kr 52,882 kr 4,407

Totalt 3,023 100% 71,060,000 kr 1,552,055 kr 129,338

14
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8. EKONOMISK PROGNOS

Den ekonomiska prognosen illustrerar ar 1-6 och ar 16 avseende bostadsréttsféreningens bedémda

intdkter, kostnader samt kassaflode och rsresultat. Prognosen visar arsavgiftens férandring vid en

arlig inflation om 2%.

EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11 Ar16
Arsavgifter bostader 1,552,055 1,583,096 1,614,758 1,647,053 1,679,994 1,713,594 1,891,946 2,088,862
Summa intakter 1,552,055 1,583,096 1,614,758 1,647,053 1,679,994 1,713,594 1,891,946 2,088,862
Drift 195,000 198,900 202,878 206,936 211,074 215296 237,704 262,444
Fastighetsavgift 167,205
Avskrivningar 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708
Ranta 866,250 857,588 848,925 840,263 831,600 822,938 779,625 736,313
Summa Kostnader 2,133,958 2,129,196 2,124,511 2,119,906 2,115,382 2,110,941 2,090,037 2,238,670
Arets resultat -581,903  -546,099 -509,753 -472,853 -435,388 -397,347 -198,091 -149,808
Avsittning underhall 105,805 105,805 105,805 105,805 105,805 105,805 105,805 105,805
Summa intdkter 1,552,055 1,583,096 1,614,758 1,647,053 1,679,994 1,713,594 1,891,946 2,088,862
Summa kostnader 2,133,958 2,129,196 2,124,511 2,119,906 2,115,382 2,110,941 2,090,037 2,238,670
Aterforing avskrivningar 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708 1,072,708
Kassaflode I6pande drift 490,805 526,609 562,955 599,855 637,320 675,361 874,617 922,900
Amorteringar 385,000 385,000 385,000 385,000 385,000 385,000 385,000 385,000
Summa kassaflode
(enl. rénta i kalkyl) 105,805 141,609 177,955 214,855 252,320 290,361 489,617 537,900
Summa kassaféde
(enligt radande ranteldge) 202,055 236,896 272,280 308,218 344,720 381,798 576,242 619,712
Ingdende kassa 100,000
Ackumulerat kassafléde
(enl. rantai kalkyl) 205,805 347,414 525,369 740,224 992,544 1,282,905 3,326,304 6,246,830
Summa kassafode
(enligt radande ranteldage) 302,055 538,951 811,231 1,119,449 1,464,169 1,845,967 4,332,116 7,671,330
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9.  KANSLIGHETSANALYS

Nedan tabell redovisar hur manadsavgifterna paverkas av forandrad rdnta och inflation. Forutsatt att

kassalikviditeten i féreningen ska bibehallas i niva med féreningens grundprognos.

Kinslighetsanalys 1 Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Antagen inflationsniva och antagen 513 524 534 545 556 567 626 691
ranteniva

enligt ekonomisk prognos

Arsavgift om antagen inflationsniva och:

Antagen ranteniva +1% 641 654 667 681 695 709 782 861
Antagen ranteniva +2% 768 781 795 808 822 836 909 989
Antagen ranteniva -1% 386 399 413 426 440 454 527 607
Antagen inflationsniva +2% 513 525 535 546 557 568 627 693
Antagen inflationsniva +1% 513 524 535 546 556 568 627 692
Antagen inflationsniva -1% 513 523 533 544 555 566 625 690
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10. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantséttningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

2. Bostadsréttshavare skall betala insats. For bostadsrétt pa féreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en av styrelsen faststélld arsavgift.
Arsavgiften avvigs sa, att den i férhallande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara
vad som bel6per pa lagenheten av féreningens kostnader och avsattning till fonder.

3. Kostnader for hushallsel, uppvarmning, kall- och varmvatten, renhallning, bostadsrattstilldgg
ingér €] i arsavgiften.

4. Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten &r fardigstallda.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersittning eller nedséttning av arsavgiften for de eventuella
olagenheter som kan uppstad med anledning hérav.

5. Lé&genheternas area dr uppmadtta efter ritningar, varfor vissa mindre férandringar av
lagenheternas area kan forekomma. Med mindre fordndringar avses hogst 4 % och fér mindre

avvikelser dn 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

6. 106vrigt hdnvisas till féreningens stadgar, av vilka bl. a framgér vad som géller vid
féreningens upplosning.

7. Deidenna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intékter m.m., hanfor sig till tidpunkten for kalkylens upprittande kédnda
kostnader och dr preliminéra.

Bostadsrattsféreningen Havsangen i Allarp

-DIGITALT UNDERSKRIVEN OCH DATERAD-

Filip Nylin Kristofer Bjork

Gustav Fricke
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