Kostnadskalkyl for

Bostadsrittsféoreningen Sidsjéangen

Sundsvalls kommun

Organisationsnummer 769640 - 0139

Denna kostnadskalkyl har upprittats med foljande huvudrubriker:

A. Allminna forutsittningar

B. Beskrivning av fastigheten

C. Totala kostnader for foreningens fastighetsforviarv

D. Finansieringsplan

E. Berdkning av foreningens arliga intakter, utgifter samt kostnader
F. Nyckeltal

G. Lagenhetsredovisning med ytor, insatser, irs- och minadsavgifter
H. Sarskilda forhdllanden

I. Ekonomisk prognos / Kinslighetsanalys

Ekonomiska prognoser

Kassaflodes / likviditetsprognos
Resultatprognos

Kinslighetsanalyser

Ligenhetsredovisning

10-11
12
12
13

14

Bilaga A

Bilaga B

Bilaga C



A. Allménna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Sidsjéangen i Sundsvalls kommun, Visternorrlands Lin, har
registrerats hos Bolagsverket 2021-05-26 med organisationsnummer 769640 - 0139.
Bostadsrattsféreningen har till indamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsliagenheter med nyttjanderitt och utan
tidsbegransning. Fastighetsbeteckning ar Sidsjo 2:46.

Bostadsrattsforeningen Sidsjéangen forvarvar samtliga andelar i den ekonomiska forening
som ager samtliga aktier i bolaget Hedern Fastigheter 108 AB, org.nr 556916 - 3263.
Hedern Fastigheter 108 AB 4ger fastigheten Sidsjo 2:46.

Pa fastigheten kommer att finnas tre byggnader. Hus A genomgar en total ombyggnad av en
tidigare paviljongbyggnad med sexton lagenheter. Byggnad B och C 4r nybyggnationer av
tvd byggnader med vardera fyra radhus-lagenheter. Samtliga lagenheter upplites med
bostadsratt.

Entreprenadavtal har upprattats mellan Hedern Fastigheter 108 AB och producerande
bolag for uppférande av byggnader och kompletterande markarbeten i enlighet med
bygglov och 6vriga i drendet relevanta handlingar.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for féreningens framtida verksamhet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa
kostnader for forvarv och fér produktion av nya radhusligenheter och évriga kostnader i
samband diarmed.

Ekonomisk plan upprittas varen 2022.

Upplatelse och tilltrdde till bostadsritterna beriknas ske under hésten 2022.

Berédkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader m.m. grundar
sig pd bedémningar gjorda under 2021.



B. Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning Sidsjo 2:46

Adress Vaxthusstigen 8 A-F, 10 A-E, 12 A-E och
Ekstigen 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, Sundsvalls kommun

Fastigheten Sidsjo6 2:46 ar fér ndrvarande taxerad som vardbyggnad vilket innebar
att taxeringsvarde saknas. Efter om- och nybyggnad uppskattas taxeringsvirdet
enligt féljande med hjélp av Skatteverkets applikation:

Mark Grundas pa byggratten 3.377 m2 BTA 5.600.000 kr
Byggnad Grundas pa boarean 2.702,5 m2 21.800.000 kr
Boarea Bostdder (uppmatt efter ritning) 2.702,5 m?
Tomtarea 8.006,0 m?

Forrad om cirka 3-5 m? till respektive lagenhet beliget i gamla huset.

Forrad till hus B och C om cirka 2 m2 i anslutning till egen entré.
Biluppstallningsplats med eluttag fér motorviarmare ingdr till respektive ligenhet.
Motorvarmaruttaget kan kompletteras med egen sa kallad laddstation for elfordon.
16 gemensamma parkeringsplatser med motorvirmare kommer att finnas

for forhyrning hos bostadsrittsforeningen.

Pa fastigheten finns fyra rattigheter/servitut:

Viagservitut till Vaxthusstigen 16.
Ledningsratt avseende vatten och avlopp.
- Ledningsritt gillande fjarrvarme.
- Vagservitut till Solitude Invest AB, org.nr 559094 - 7452 (kommer att registreras)



Hus A

Kortfattad teknisk beskrivning

Utvandigt

Uppvarmning
Ventilation
Installationer

Uteplats/altan

Parkering

Ligenheter

Kok

Badrum

Rum

Hall

Forrad

Fonster

Entrédorr

Yttervaggar i puts, tak av papp, asfalterade ytor och griasmattor, 3-
glasfonster.

Bergvarme, vattenburna radiatorer, el-golvvirme i badrum.
FTX-system for ventilation. Eget system for varje lagenhet.
Fiber, E], VA, Bergviarme. Egen undermitare fér hushillsel.

Kan nyttjas av respektive bostadsritt pa fram- och baksida.
Elektrisk markis pa uteplats mot soder.

Parkeringsplats for ett fordon vid egen entrédorr.
Ytterligare parkeringsplatser kan forhyras av
bostadsrattsféreningen.

Marbodal kok med tre olika fargval.

Blandare for varmvatten, Mora Armatur.

Rostfritt vitvarupaket fran Electrolux, integrerad diskmaskin.
Kolfilterflakt i kok, spottar som belysning i tak, tragolv i ek.

Vitt kakel, betonggra klinker, badrumsskdp med spegel och
belysning, kombinerad tvattmaskin och torktumlare, elektrisk
handdukstork, el golvvarme, duschviggar i glas.

Blandare handfat/dusch.

Mora Armatur.

Milade vaggar och tak, trigolvi ek.

Betonggra klinker med golvvarme av el, skjutdérrar med férvaring,
entrédorr med Yale Doorman teknik.

Lagenhetsforrad i kdllare. Allméanna ytor i killare sdsom
snickarverkstad och vallarum.

Typ SP, Elite, Raw. Tra/aluminium.

Typ Swedoor, Indus.



Soprum Gemensamt soprum. Kostnad for sophanteringen bekostas av
bostadsréttsforeningen.

Ovrigt Méjlighet att komplettera for att ladda elfordon vid egen parkering.



HusB-C

Kortfattad teknisk beskrivning:

Utvindigt

Uppvarmning

Ventilation
Installationer

Uteplats/altan

Parkering

Ligenheter

Kok

Badrum

Rum

Hall

Forrad

Fonster

Yttervdggar i puts, tak av falsad plat, asfalterade ytor och
grasmattor, 3-glasfonster.

Bergvdrme, vattenburen golvvirme i entréplan, vattenburna
radiatorer pa vaning 2 och 3, el-golvviarme i badrum.

FTX-system for ventilation. Eget system for varje ligenhet.
Fiber, E], VA, Bergvarme. Egen undermitare for hushéllsel.

Kan nyttjas av respektive bostadsritt pa framsida, baksida och pi
tak.
Elektrisk markis pa uteplats mot séder.

Parkeringsplats for ett fordon vid egen entrédorr.
Ytterligare parkeringsplatser kan forhyras av
bostadsrittsforeningen.

Marbodal kok med tre olika fargval.

Blandare fér varmvatten Mora Armatur.

Rostfritt vitvarupaket frin Electrolux, integrerad diskmaskin,
Kolfilterflakt i kok, spottar som belysning i tak, tragolv i ek.

Vitt kakel, betonggra klinker, badrumsskdp med spegel och
belysning, kombinerad tvattmaskin och torktumlare, elektrisk
handdukstork, el golvvarme, duschvaggar i glas.

Blandare handfat/dusch.

Mora Armatur.

Malade vaggar och tak, triagolv i ek.

Betonggra klinker med golvvarme av el, hatt och skohylla,
entrédorr med Yale Doorman teknik.

Lagenhetsforrad i killare i hus A, mindre kallforrdd vid entré,
allmanna ytor i kdllare hus A sdsom snickarverkstad eller vallarum.

Typ SP, Elite, Raw. Trd/aluminium.



Entrédorr Typ Swedoor, Indus

Soprum Gemensamt soprum. Kostnaden for sophanteringen bekostas av
bostadsrattsforeningen.

Ovrigt Méjlighet att komplettera for att ladda elfordon vid egen parkering.



C. Totala kostnader for foreningens fastighetsférvirv

Foreningens forvarv av mark och entreprenadkostnad for produktion av byggnader uppgar
till 115.330.000 kr som finansieras via insatser/upplatelseavgifter, 85.330.000 kr, och
upplaning, 30.000.000 kr.

Entreprenadkontrakt om 85.330.000 har upprittats. Kostnaden ar inklusive
entreprenadkostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besiktning, konsulter, rintor,
forsaljningskostnad, 6vriga bankkostnader, lagfart/pantbrev eller motsvarande,
bildningskostnader, ofdrutsedda kostnader samt kassareserv pa

50.000 kronor.

I den totala kostnaden for fastigheten utgér mark 30.000.000 kr eller ca 26 % med
bedémt framtida taxeringsvirde och dess férdelning.

Berdknad anskaffningskostnad 115.330.000 kronor

Fastigheten kommer att vara fullvardesférsiakrad. Under entreprenadtiden
svarar byggentreprendren for erforderliga entreprenadférsikringar.

Fastighetsavgift utgdr inte under de 15 forsta dren enligt nu gillande skatteregler.
Fastighetsskatt fram till tilltrdde ingar i entreprenaden.



D. Finansieringsplan
Specifikation éver lan och rinta som for niarvarande utgér lanelofte och beriknas
upptas for fastighetens finansiering.

Langivare Belopp Sikerhet Bindningstid Rénta
Nytt [dn 30.000.000 kr Pantbrev 5ar 1,55 %
Lan via bankfinansiering 30.000.000 kr
Insatser/upplatelseavgifter 85.330.000 kr
Summa finansiering 115.330.000 kr

Kostnadskalkylen ar uppstalld med en berdknad amorteringstakt fér 1dn pa 100 ar.
Rénteniva ar berdknad enligt offert fran svensk bank och uppgar till 1,06 % vid en
bindningstid pa 3 ar och 1,37 % med en bindningstid pa 5 ar.

I kostnadskalkylerna har rantan bedomts till 1,55 % nir lanet skall upptas under 2022.



E. Berikning av foreningens arliga intikter, utgifter samt kostnader

Lan 1 om 30.000.000 kr, bunden ranta i 3 r, ranta 1,55 % 465.000 kr
Amortering 1,0 % av fastighetsldn 300.000 kr
Beriknad kapitalutgift 4r 1 uppgar till 765.000 kr
Avskrivningar enligt nedan 853 000 kr

Inom ramen for insatser och fastighetslan finns utrymme for foreningen att

startar med en kassa om 50.000 kr.

Réntan ar berdknad utifran dagens rintenivd med en inkluderad riantereserv.

Den slutliga placeringen av finansieringen och 6vriga kapitalkostnader beror av hur
bostadsrattsféreningens styrelse beddmer ranteliget och val av bindningstider fér den
l13dngfristiga beldningen.

Gallande avskrivningsregler medfor avskrivningar enligt en rak avskrivningsplan pa
100-120 ar. Avskrivningar kan resultera i ett bokféringsmassigt resultatunderskott som
inte har ndgon paverkan pa bostadsrattsforeningens likviditet (kassabehéllning) eller
ekonomiska hallbarhet. (se vidare Ekonomiska prognoser i Bilaga A)

Avskrivningar har berdknats pa summan av projektets totalkostnad (exklusive markvirde)
85.330.000 kr. En berdknad avskrivningsperiod pa 100 ar innebdr en &rlig avskrivning
med 853.000 kr arligen.

Det dligger bostadsrattsforeningens styrelse att sjilva slutligen bedéma nivan pa
avskrivningen och att i enlighet med ovan sédkerstilla att foreningens likviditet ar tillricklig
samt att tillrdckliga fonderingar gors for framtida underhall.

Styrelsen ska fér andamadlet uppratta en underhillsplan med &rliga uppdateringar.
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Foreningens berdknade intdkter, drift- och rantekostnader samt avskrivning ar 1

Intikter ar 1

Arsavgifter, avrundat 1316 000
Bilplatser, 16 platser med 400 kr/ménadshyra 77 000
Summa intikter ar 1 1393000
Driftkostnader

Ekonomisk férvaltning 45 000
Styrelse- och revisionsarvoden 24 000
Fastighetsforsakring 28 000
Uppvarmning, el till bergvirme 114 000
Renhadllning 55000
Vatten och avlopp 82000
El, fastigheten 20 000
IT/fiber, TV-nit (brf-innehavare betalar individuella val) 30 000
Driftreserv 25000
Skoétsel 54 000
Reparationer 20 000
Ovriga kostnader och reserv 40 000
Summa driftkostnader dr 1 537 000
Réntekostnader for fastighetsbelaning 465 000
Avskrivningar 853 000
Totalt resultat ar 1 -462 000
Avsattning till underhallsfond 95 000

For likviditetsprognos, ekonomisk resultatprognos och kassaflodesprognos hianvisas
till Bilaga A.

Foreningens driftkostnader ar 1 ar berdknade i kostnadsldge 2021.

Foreningen berdknas efter avskrivningar forsta dret gora ett resultat pa -462.000 kr.
Resultatet har ingen inverkan pa foreningens kassaflode eller dess betalningsformaga pa
kort eller lang sikt. Ett negativt resultat ar en konsekvens av bokféringsmassiga regler.



F. Nyckeltal, kr/m? ligenhetsyta 2.702,5 m?

Total anskaffningskostnad

Belaning

Insats/upplatelse

Driftkostnader

Periodiskt underhdll/avsattning till fond (kr/m?)
Arsavgift (kr/m2), inkl. periodiskt underh3ll
Kassaflédesprognos exklusive ingdende kassabehallning

G. Lagenhetsredovisning

Redovisas enligt bilaga C.

42.675
11.101
31.574
199

35

487

34
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H.

Sirskilda forhillanden

Medlem som innehar bostadsratt skall betala insats och eventuell upplételseavgift
med belopp som ovan angivits och drsavgift med belopp som ovan angivits eller som
styrelsen annorlunda beslutar.

Bostadsrittshavare svarar individuellt fér lagenhetens elférbrukning efter individuell
avldsning/matning.

Det dligger styrelsen att bevaka sddana forandringar i kostnadsldget som kan kriva
korrigering av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hilla lagenheten jimte
utrymmen i gott skick.

Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall féreningens tillgéngar skiftas pa sitt
foreningens stadgar féreskriver.

Bostadsrittshavare ska ha egen hemforsiakring med bostadsrittstilligg.
Bostadsrattshavare kan gora tillval efter egen 6verenskommelse med entreprenéren.

Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten och samtliga
lagenheter i sin helhet ar fardigstillda. Bostadsrattshavaren erhéller ej ersittning eller
nedsattning av drsavgiften for eventuella olagenheter som kan uppsti med anledning
hdrav.

Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats ska bostadsrittshavaren hilla
ligenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid fér att utféra efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten som kan komma att utféras av entreprenoren.
Bostadsrittshavaren erhdller ej ersattning eller nedsittning av drsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppsta med anledning hirav.
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L Ekonomisk prognos/kinslighetsanalys

I bilaga A finns en bedémning av foreningens intikter och kostnader under de forsta
sex aren samt det elfte och sextonde ret.

I bilaga B redovisas en kénslighetsanalys dir, i forhéllande till prognosen, forandrad
inflation och férandrade rantenivaer kan utldsas och hur det kan ekonomiskt kan
paverka foreningen.

Uppgifterna i denna kostnadskalkyl dr beridknade i 2021 3rs kostnadsniva.

Sundsvall 2021-06-30

oo ol UotSU8T it

sshansnnsnnan

Christer Lundstedt Mattias Lundstedt Mikael Lundstedt
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Bostadsrittsforeningen Sidsjoingen, org.nr: 769640-0139 Bilaga A
Ekonomisk prognos
Kassaflédesprognos

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11 Ar16
Inbetalningar
Arsavgifter, ligenheter 1316 1342 1369 1397 1424 1453 1604 1771
Arsavgifter ligenheter kr/m” 487 497 507 517 527 538 594 655
Hyror, lokaler 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyror, bilplatser 77 79 80 82 83 85 94 104
Summa drsinbetalningar 1393 1421 1449 1478 1508 1538 1698 1875
Utbetalningar
Réntor 1) 465 460 456 451 446 570 675 638
Amortering 2) 300 300 300 300 300 300 300 300
Driftkostnader 4) 537 548 559 570 581 593 655 723
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 49
Summa arsutbetalningar 1302 1308 1314 1321 1328 1463 1630 1709
Arets nettoinbetalningar 921 113 135 157 180 75 68 166
Foreningens kassa
Ingdende kassa 50
Kassabehallning 6) 141 254 389 546 726 801 1389 2069
varav ackumulerad avsittning
till underhallsfond 3) -95 -192 -291 -392 -494 -599 -1156 -1771
Ekonomisk resultatprognos
Intikter Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11 Ar 16
Arsavgifter 5) 1316 1342 1369 1397 1424 1453 1604 1771
Hyror, lokaler 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyror, bilplatser 77 79 80 82 83 85 94 104
Summa Jrsintikter 1393 1421 1449 1478 1508 1538 1698 1875
Kostnader
Réantor 465 460 456 451 446 570 675 638
Avskrivning byggnader 853 853 853 853 853 853 853 853
Driftkostnader 4) 537 548 559 570 581 593 655 723
Fastighetsavgift/skatt 0 0 0 0 0 0 0 49
Summa drskostnader 1855 1861 1867 1874 1881 2016 2183 2263
Bokforingsmassigt resultat -462 -440 -418 -396 -373 -478 -485 -388
Avsittning underhallsfond 3) 95 97 99 101 103 105 116 128

Resultatet har ingen inverkan pa foreningens kassaflode eller betalningsformaga pa kort eller ling sikt. Det ar en
konsekvens av bokforingsmissiga regler.

Fé

1) Réntan beriknas under perioden motsvara en snittrinta pa 1,55 % ar 1-5, 2,0 % ar 6-10 och 2,5 % &r 11-
2) Amortering utgor 1 % pa ursprungligt ldnat kapital under prognosperioden. Lan 30.000.000 kr.
3) Avsittning till underhallsfond 6kar med antagen inflation, 2 % per 4r.

4) Drift- och dvriga kostnader beriknas 6ka med antagen inflation, 2 % per ar.

5) Arsavgifter och hyror for bilplatser beriknas 6ka med antagen inflation, 2 % per &r.

6) Underhdllsfonden férutsitts inte anvindas under prognosperioden.




Bostadsrittsféoreningen Sidsjédngen, org.nr: 769640-0139

Bilaga B

Kansligl l

Total ligenhetsyta (m?)
Ursprunglig laneskuld
Amortering/ar

Rii ;

Genomsnittsranta i prognosen:

27025
30 000 000
300000

1,55%
2,00%
2,50%

ar1-5
ar 6-10
ar11-

Arsavgift (kr/ mz) enligt prognos respektive vid en procentenhet (1,0 %) ligre

respektive hdgre rinta.

Arsavgift
Med 1 %-
enhet ligre
Ar ranta
1 -375
2 -387
3 -398
4 -409
5 -421
6 -432
11 -494
16 -561
Inflationsscenario

Inflation i prognosen

Enligt
prognos
487
497
507
517
527
538

594

655

2,00%

Arsavgift (kr/ mz) enligt prognos respektive en procentenhet (1,0 %) ligre

respektive hogre inflation, under hela prognosperioden.

Arsavgift

Med 1 %-

enhet ldgre

Ar inflation

1

2 -495
3 -503
4 -511
5 -519
6 -527
11 -571
16 -619

Enligt
prognos
487
497
507
517
527
538
594

655

Med 1 %-enhet

hégre rinta
598
607
615
624
634
643
694
750

Med 1 %-enhet
hogre inflation

499
511
523
536
549
618
698




Brf Sidsjoangen, org.nr: 769640-0139 Bilaga C
Vaxthusstigen 8 - 12 och Ekstigen 2 - 16
852 40 Sundsvall
Hus A, B och C ligger pa fastigheten Sidsjo 2:46
G: Lagenhetsytor med ytor/insatser, drs- och minadsavgifter m.m.
e Dgnwr Bostads- RoK Andels- Insats Insats Ma:s;iisf; Arsavgioft
area kvm tal % /kvm : kr/ar
kr/man
A 1 103,6 4R+kok 3,8576 3595000 34701 4230 50764
A 2 103,8 4R+kdk 3,8651 3345000 32225 4239 50862
A 3 98,1 4R+kok 3,6528 3145000 32059 4006 48 069
A 4 99,8 4R+kok 3,7161 3195000 32014 4075 48902
A 5 98,6 4R+kok 3,6714 3145000 31897 4026 48 314
A 6 92,4 4R+kok 3,4406 3095000 33496 3773 45276
A 7 92,4 4R+kok 3,4406 3095000 33496 3773 45276
A 8 95,4 4R+kok 3,5523 3145000 32966 3896 46 746
A 9 93,1 4R+kok 3,4666 3095000 33 244 3802 45619
A 10 93,1 4R+kok 3,4666 3095000 33 244 3802 45619
A 11 99,9 4R+kék 3,7198 3145000 31481 4079 48951
A 12 97,6 4R+kok 3,6342 3145000 32223 3985 47 824
A 12 98,1 4R+kok 3,6528 3195000 32569 4006 48 069
A 14 103,8 4R+koék 3,8651 3345000 32225 4239 50 862
A 15 103,6 4R+kék 3,8576 3695000 35 666 4230 50 764
A 16 138,0 4R+kok 4,5093 2695000 19 529 4945 59 340
B 17 1364 6R+kok 5,0789 4295000 31488 5570 66 836
B 18 136,4 6R+kdok 5,0789 4195000 30755 5570 66 836
B 19 136,4 6R+kok 5,0789 4195000 30755 5570 66 836
B 20 136,4 6R+kok 5,0789 4295 000 31488 5570 66 836
C 21 136,4 6R+kdk 5,0789 4295000 31488 5570 66 836
C 22 1364 6R+kok 5,0789 4195000 30755 5570 66 836
C 23 136,4 6R+kok 5,0789 4295000 31488 5570 66 836
C 24 136,4 6R+kok 5,0789 4395 000 32221 5570 66 836
2702,5 100,0 85 330000 1315945
Fastighetsbeldning 30000000 11101
Total anskaffningskostnad for Brf 115330 000
M4&nadsavgiften ar avrundad till hela krontal Genomsnitt av
Andelstalet dr underlag for fordelning av irsavgiften drsavgift kr/ m’
Arsavgiften inkluderar avsattning till periodiskt underhall med 35 kr/ m® 487

Tillkommer for respektive bostadsritt

Hemfdrsakring inkl bostadsrittstilligg

TV och Internet. Fiber dr indraget.

Hushallsel

Beriknad
kostnad/ar

1200 kr
individuellt
3-5000kr




