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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

Kostnadskalkylen har upprattats med foéljande rubriker:

A.  Allménna forutsattningar

B.  Berdknade kostnader for foreningens fastighetsférvarv

C.  Preliminar finansieringsplan och berdkning av féreningens kostnader ar 1

D.  Kortfattad beskrivning av fastigheten

E. Berdkning av féreningens intakter ar 1 samt tabell med ligenhetsredovisning
F.  Nyckeltal

G. Ekonomisk prognos

H.  Kéanslighetsanalys

I Sarskilda forhallanden

Enligt Bostadsrdttslagen féreskrivet intyg
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

A. Allméanna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Torviangen med org.nr 769641-6127 som registrerats hos Bolagsverket den 2022-11-01,
har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostider och
lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan begrinsning i tiden. Upplateisen kan dven avse mark. Medlems ritt i
féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen avser att genom nybyggnad uppfora sammanlagt 17 stycken bostadsrittsldgenheter pa del
av fastigheten Skegrie 43:7 i Trelleborg kommun. Ldgenheterna upplats med bostadsritt och fastigheten kommer
utnyttjas som sdkerhet for féreningens 1an.

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom att féreningen férvirvar aktierna i det bolag som &ger del av
fastigheten. Darefter overfors fastigheten till foreningen till bokfért virde genom en interntransaktion fran
bolaget. Bolaget kommer efter att féreningen har erhallit lagfart fér fastigheten att likvideras, pa séljarens
bekostnad.

Férsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréittsférening (”Bolagsombildning”} har prévats av
Regeringsriitten 2006-05-03. | det fall om bostadsrdttsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
évertagna skattemdssiga vdrdet att ligga till grund for beréikning av skattepliktig vinst. Den latenta skatten kan
utlésas vid till exempel en likvidation eller forséljning av del av fastigheten men da bostadsrdtterna uppldts utan
tidsbegrdnsning kan den latenta skatteskulden dock véirderas till noll.

Byggnadsprojektet kommer att ske genom en totalentreprenad av Panghus Entreprenad AB, org. nr 556740-3760.

For att kunna triffa forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagen 5 kap 3 § har styrelsen upprittat féljande
kostnadskalkyl for foreningens framtida verksamhet. Féreningen garanterar med en garantiférbindelse som
sdkerhet for inbetalda forskott enligt bostadsrattsiagen 5 kap. 5 §.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsféretag (en s kallad dkta
bostadsréttsforening) och byggnaderna ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan
bostadsratterna kan ske.

Kalkylen &r baserad pa de férutsattningar for projektets finansiering som fanns da kalkylen upprittades i oktober
2022. Ansdkan om bygglov soks preliminért under november, 2022. Produktionsstart berdknas ske med start
under vintern 2023.

Upplatelse av lagenheterna med bostadsritt berdknas ske med start under april, 2023. Tilltride berdknas att ske
med start under perioden september-november, 2023.

Fastigheten kommer vara forsékrad till fullvirde, men &r under entreprenadtiden férsikrad genom Panghus
Entreprenad AB.

Panghus Entreprenad AB, forbinder sig att senast pa “Avrikningsdagen” férvirva sddana bostadsréttsligenheter
som inte har upplatits till bostadsratt.
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

B. Berdknade kostnader for foreningens fastighetsférvirv

Kopeskilling aktier, entreprenad, byggherrekostnad mm 79032 225 kr
Summa anskaffningskostnad 79 032 225 kr
Dispositionsfond 30 0000 kr
Summa att finansiera 79 062 225 kr

C. Prelimindr finansieringsplan och berakning av féreningens kostnader ar 1

Specifikation éver lan som berdknas kunna upptagas fér fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftkostnader ar 1 efter utbetalning av lan.
Arliga kostnader for avsittningar till reparationsfond ar 1 efter tilltridesdag.

Bostadsréattsféreningen berdknar att i redovisningen gora avskrivningar pa fastighetens uppskattade bokforda

byggnadsvirde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom kostnaden for

respektive komponent inte dr kdnd vid planens upprattande beriknas avskrivningen i prognosen till 1%, av
byggnadens virde. Arlig avskrivning byggnad beriknas pa uppskattad entreprenadsumma 56 000 000 kr.

Finansiering av féreningens fastighetsférvarv fordelas enligt nedan:

Insats och upplatelseavgift 57 975 000 kr
Lan 21 087 225 kr
Summa 79 062 225 kr

Forutsattningar for berdkning av féreningens kapitalkostnader.

Berdknat lanebelopp 21 087 225 kr

Réntesats* 4,00 %

Bindningstid for lan 3 man-10ar

Amortering** 147 611 kr per ar

Kapitalkostnader*** 991 100 kr
Driftkostnader **** 118 900 kr
Kommunal fastighetsavgift ***** Okr
Avsittning till reparationsfond ****** 44 700 kr

Summa kostnader 1154 700 kr

* Foéreningen avser dela upp lanen i fler IAnedelar med olika I&ptider och att réntan inte dverstiger 4,0%.

**  Amortering sker enligt en rak plan om 0,7% per ar.
**#*  Kapitalkostnad inkluderar rintekostnad och amortering
****  Uppskattade driftkostnader inkl vattenkonsumtion boende och jimférda med likvirdiga objekt
**##x+ Befrielse frin kommunal fastighetsavgift i 15 &r enligt gallande regelverk.
Berdkning av taxeringsvardet enligt Skatteverkets modell for fastighetstaxering, uppskattats till:
Inga lokaler finns.

Bostader
Mark, kronor Ingen uppgift
Byggnad, kronor Ingen uppgift
Totalt, kronor Ingen uppgift

*¥¥%E% Enligt § 47 i foreningens stadgar ska en &rlig avsittning ske med minst 20 kr per kvm bostadsarea.
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

D. Kortfattad beskrivning av fastigheten
Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckning: del av Skegrie 43:7

Kommun: Trelleborg
Fastighetsareal, preliminér 4 500 kvm
Upplatelseform: Aganderitt
Byggnadsar: 2023
Bostadsarea: 2235 kvm
Antal bostadsldgenheter: 17

Husens utformning: Friliggande smahus i 2-plan med tilthérande utvindig férradsbyggnad.

Tomtmarken disponeras med nyttjanderitt av bostadsrattshavare.

Byggnadernas typ, anvindningssatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Forrad: Varje ldgenhet har ett kallférrad

Grund: Platta pa mark

Stomme: Tra

Fasad: Puts

Yttertak: Plattak

Fonster; 3-glas fonster

Uppvarmning: Franluftsvairmepump. Golvvirme pa béda planen.

Ovrigt: Solceller och laddstation for bil installeras pa varje bostad.

Vatten och avlopp:
Mark:
Detaljplan:

Servitut/samfillighet/GA:

Kommunalt

Finplaneras med gras och hardgjord yta av grus.
del av Skegrie 43:7 "Torvingen”

Ej faststallt, kan eventuellt komma att bildas.

Légenheternas antal och typ med kortfattad ligenhetsbeskrivning

17 friliggande hus

2 235 kvm

Total bostadsarea

2 235 kvm

Till varje bostadslagenhet ingér den intilliggande tomtmarken med nyttjanderitt, enligt tomtbilaga till

forhandsavtal.

Utrymme Golv Vigg Tak Inredning

Entré Klinker Malat Malat -

Bad/dusch Klinker Kakel Malat Tvattstal, we. Dusch och franluftsvirmepump
(plan 1) Badkar {plan 2)

Kok Tré Malat Malat Kéksinredning, kyl/frys, spis, koksflakt,
diskmaskin

Vardagsrum Tra Malat Malat -

Sovrum Tra Malat Malat -

Trappa Tra - - Forrad under trapp
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

E. Berdkning av foreningens intdkter ar 1

| enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall féreningens lopande verksamhet, inkluderat
amorteringar och avsattningar, tackas av arsavgifter som férdelas efter bostadsrittens andelstal.

Foreningens intdkter; rsavgifter, hyror och dvriga intdkter
Arsavgifter 1154 700 kr
Summa intédkter 1154 700 kr

Tabell, Idgenhetsredovisning.

Lagenhets{Hustyp Area, |Antal |Andelstali% [insats,kr [Upplatels |insats och Arsavgift, kr| Arsavgift kr
nummer m? RokK" |2 e-avgift |upplatelse- avgift, permanad
kr 3)
1 Friiggande| 135 5 5,97% 3000000 | 650000 3650000 kr 68 940 5745
2 Friiggande 135 5 5,97% 3000000 | 495000 3495000 kr 68 940 5745
3 Friliggande| 135 5 5.97% 3000000 | 495000 3495000 kr 68 940 5745
4 Friliggande| 135 5 5,97% 3000000 | 495000 3495000 kr 68 940 5745
5 Friliggande| 135 5 5,97% 3000000 | 495000 3485000 kr 68 940 5745
6 Friliggande 135 5 5,97% 3000000 | 495000 3495000 kr 68 940 5745
7 Friliggande 120 5 5,60% 3000000 | 495000 3495000 kr 64620 5385
8 Friliggande| 120 5 5,60% 3000000 | 395000 3395000 kr 64 620 5385
9 Friliggande| 120 5 5,60% 3000000 | 395000 3395000 kr 64620 5385
10 Friliggande 120 5 5,60% 3000000 | 395000 3395000 kr 64620 5385
1 Friliggande| 135 5 5,97% 3000000{ 345000 3345000 kr 68 940 5745
12 Friliggande| 135 5 5,97% 3000000 | 295000 3295 000 kr 68940 5745
13 Friliggande| 135 5 5,97% 3000000 | 295000 3295000 kr 68 940 5745
“ Frliggande| 135 5 5,97% 3000000 | 295000 3295000 kr 68 940 5745
15 Frliggande| 135 5 5,97% 3000000 ] 345000 3345000 kr 68 940 5745
16 Friliggande 135 5 5,97% 3000000 | 345000 3345000 kr 68 940 5745
17 Friliggande| 135 5 5,97% 3000000 | 250000 3250000 kr 68 940 5745
Justering av andelstal -0,01% -
Summa l 2235 100,00% 51000000 E 975000 57975000 1154 700

" Rok = Rum och Kék.

3 Andelstal bersknas utifran arsavgift per bostad/sammanlagd arsavgift.

3 Manadsavgift exkl drift fér hushallsel, uppvarmning, konsumtionsvatten kall/vam, renhallining, hemférsakring och intemet/TV.

Uppskattade kostnader/férbrukning i snitt som ligger utanfor drsavgiften:

Hushdéllsel inkl viirme 9.000 kWh/ér (exkl solceller)
Renhdlining 230 kr/mén
Hemférsikring frdén 175 kr/méan

Internet/TV 150-650 kr/méan
Vattenférbrukning 400-450 kr/man
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

F. Nyckeltal (genomsnitt)

Anskaffningskostnad — exkl kassabuffert 35 361 kr/kvm
Insats och upplatelseavgift 25 940 kr/kvm
Beldning 9 435 kr/kvm
Kapitalkostnad 443 kr/kvm
Arsavgift 517 kr/kvm
Driftkostnad 53 kr/kvm
Amortering 66 kr/kvm
Reparationsfond 20 kr/kvm
Avskrivning 251 kr/kvm
Kassaflode 20 kr/kvm
Antal bostader 17 stycken
Sammanlagd bostadsareal 2 235 kvm

G. Ekonomisk prognos

A1 Ar2 Ar3 Ard AS A6 Ar11 Ar 16

Arsavgifter efter schablon 1154 700 1177 794 1201 350 1225377 1249884| 1274882 1407 573| 1554074
Arsavgift kr/m? 517| 527| 538 548 559 570 630, 695]
Summa intékter 1154 700 1177 794 1201 350| 1 225 377| 1249884 1274882 1407 573 1 554 074
Kapitalkostnader

Réntor 843 489 837573 831656 825 740| 819823 915 645 882 365 943 428

Amaortering 147 911 147911 147 911 147 911 147 914 147 91 147 911 147 911

Summa rénta och amortering 891 400 985 484/ 979 567 973 651 967 734| 1063 556 1030276) 1091339
Driftskostnader - Summa 118 900 121 278, 123704 126 178 128 701 131 275 144 938 160 024

Foreningens gemensamma 118 900 121 278, 123704 126 178 128 701 131275 144 938, 160 024,

Vatten 0 0| 0 90 0 0 0 0]
Avsiittning for underhall (yttre fond)

Fondavsattningar 41700, 42534 43385 44 252 45 137| 46 040 50 832 56 123,

Ackumulerad fondavséttning 41 700 84 234 127619 171 871 217 008 263 049 507 435 777 258
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift " 203 035

Summa 0 0 0 0 0 0 0 203 035

Avskrivning 560 000] 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000
Betalningsnetto 44 400, 71032 98 079 125 549 153 449 80051 232358 99 676/

Ackumulerad kassa 74 400 145 432 243512 369 060 522 509 602 560 1455023| 2808 320

Resultat -367 689 -341 057 -314 010 -286 540 -258 640 -332 038 -179731|  -312413]
Summa kostnader 1152 000 1 149 296 1146 655 1144 081 1141 573] 1240 872 1226 047| 1 510 520
Arets resultat ¥ -367 689 -341 057| -314 01 Dl -286 540 -258 640 -332 038 179 731]  -312 413
Ack resultat -367 689 -708 746] 1022755 -1309296] -1567936] -1899974] -3 107 956] -3 815 104]

At A2 A3 A4 AS A6 A1 Ar 16

Laneskuld 21087225 20939 314 20791 403 20643492 20495581 20347670 19608 115 18868 560

Ovanstaende prognos beréknas utifran kalender &r.

Forutsattningar:

Medelranta ar 1-5 &r 4,0%, &r 6-15 &r 4,50% och &r 16 &r 5,0%.

Amortering sker med rak amorteringsplan om 0,70 % per av laneskuld ar 1.

Arsavgifter och driftkostnader uppraknas med 2% arligen.

") Den kommunala fastighetsavgiften fir smahus uppgar till 0,75% av taxeringsvirdet eller maximatt 8.874 kr per hus och 4r.

Husen &r befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 &r under dom forsta 15 aren,

2 Arets resultat.

Eftersom avsksrivning fér Iopande riakenskapsar antas ske enligt en avskrivningsplan férvntas det bokfdringsmassiga

resultatet bli negativt. BostadsréttsfGreningens likviditet pAverkas dock inte.
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

H. Kanslighetsanalys

Ar1 Ar2 | Ar3 | Ard | Ar5 | Ar6 | Ar11 | Ar16

Genomshnittliga arsavgift per m? om:

Antagen inflationsniva och

Antagen rénteniva 517 527 | 538 548 559 570 630 695
Antagen ranteniva + 1% 611 621 631 641 651 661 718 780
Antagen rénteniva + 2% 705 714 | 724 733 743 752 805 864
Antagen rénteniva - 1% 422 433 | 444 | 456 | 468 | 479 542 611

Antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva + 1% 517 528 539 551 562 574 639 725
Antagen inflationsniva + 2% 517 528 540 553 566 579 649 759
Antagen inflationsniva - 1 % 517 526 536 546 556 | 567 622 670

Ovanstaende kénslighetsanalys beréknas utifran kalender ar.
Antagna genomsnittliga réntor, ar 1-5: 4,0%, &r 6-15: 4,50% och fran ar 16:5,0%
Antagen inflationsniva 2,0%
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KOSTNADSKALKYL BOSTADSRATTSFORENINGEN TORVANGEN
Org. nr 769641-6127

I. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsuthyrning kommer att
uttagas efter beslut av styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i féreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststilld arsavgift. Arsavgiften avvigs s4, att den i
férhallande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beléper p3 ligenheten av féreningens
kostnader och avsittning till fonder.

C. Lagenheternas areor dr uppmatta pa ritning varfér vissa mindre féréndringar av Iigenheternas area kan
forekomma. Med mindre férdndringar avses hdgst 4 % och fér mindre avvikelser dn 4 %, sker ingen
justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som giller vid féreningens upplosning.

E. De i denna kostnadskalkyl [amnade uppgifterna angéende fastighetens utférande, beridknade kostnader och
intdkter m.m, hdnfor sig till tidpunkten fér planens upprittande kinda kostnader.

F. Forhandsavtalet &r villkorat med att séljkrav om 70% tecknade férhandsavtal och att bygglov beviljas senast
2023-01-16. Inbetalda forskott deponeras hos fastighetsmaklaren tills villkoren om séljkrav och med beviljat

bygglov uppfylits. Om saljkrav inte uppnas och bygglov ej erhdlls ska kunder som tecknat férhandsavtal
meddelas senast 2023-01-18 och aterbetalning sker direfter.

Stockholm

Bostadsrdttsforeningen Torvingen

Per Johansson Bjorn Isaksson

Signering digitalt
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Deltagare
PANGHUS ENTREPRENAD AB Sverige

Signerat med E-signering 2022-11-18 09:17:40 UTC

Per Johansson Datum
perjohansson@panghus.se

Leveranskanal: E-post

BJORN ISAKSSON Sverige

Signerat med E-signering 2022-11-18 09:46:41 UTC

Bjorn Isaksson Datum
Bjorn.Isaksson@restate.se
+46735005060

Leveranskanal: E-post
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Intyg enligt 5 kap 3 § Bostadsriittslagen

Undertecknade har for det dndamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat
forestaende kostnadskalkyl for Brf Torvingen, org.nr. 769641-6127, och far hdrmed
avge foljande intyg.

De faktiska uppgifter som ldmnats i kostnadskalkylen stimmer 6verens med innehallet i till-
gingliga handlingar, se forteckning nedan, och i 6vrigt med férhallanden som é&r kiinda for
oss. Gjorda berékningar baserade pé savil kdnda som prelimindra uppgifter 4r vederhiftiga
varfor var beddmning &r att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen upprittats intréffar
nagot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av féreningens verksamhet far foreningen
inte teckna forhandsavtal med bostadsritt forrédn en ny kostnadskalkyl har upprittats av
styrelsen.

Med anledning av att kontrollinstanser i samband med bygglovsansokan/slutbesked etc fran
kommunen existerar har nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt.

Vi bedémer att ldgenheterna kan upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omddme uttala att kostnads-
kalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2022, den dag som framgar av var digitala signatur.

Anders Berg Johnny Soma

Av Boverket férklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angende
kostnadskalkyler och ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.

Forteckning over handlingar som granskats:

Registreringsbevis Brf Torvidngen 2022-11-01,

stadgar registrerade 2022-11-01,

fastighetsdatautdrag 2022-05-12,

finansieringsoffert Solifast 2022-11-01,

situationsplan 2022-09-08,

kdpeavtal avseende mark mellan Marianne Egberg och PH Platsoptimera 3.4 AB
2022-10-20,

offert Panghus Entreprenad AB 2022-11-01.
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Deltagare
ANDERS BERG Sverige

Signerat med E-signering 2022-11-18 11:45:46 UTC

Anders Berg Datum

anders@bergfastighetsjuridik.se
Leveranskanal: E-post

JOHNNY SOMA Sverige
Signerat med E-signering 2022-11-18 11:13:54 UTC
Johnny Soma Datum

jsoma@icloud.com
+46707692242

Leveranskanal: E-post
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                    2022-11-1811:04:18
                    Panghus  Entreprenad AB skapade avtalet och bjöd in Anders Berg, Johnny Soma.


                

                
                

            

            
            
                
                    2022-11-1811:04:46
                    Johnny Soma öppnade för första gången.
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                    Johnny Soma signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2022-11-1811:44:03
                    Anders Berg öppnade för första gången.
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                    Anders Berg signerade.
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                    Alla undertecknare har signerat.
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