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Kostnadskalkyl juni 2022
1 Allmant

Brf Marsviken med org.nr. 769640-3463 har registrerats hos Bolagsverket 2021-09-
15. Bostadsrittsforeningen har till indama4l att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadslagenheter till nyttjande och
utan tidsbegransning. Upplatelsen far 4ven omfatta mark i anslutning till féreningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplételsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksambhet.

Berikningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens upprattande kénda forhallanden. Vid uppréttandet har
kapital- och driftkostnader beraknas efter aktuell kostnadsbild/indikation. Pagiende
entreprenad for om- och nybyggnation &r indelad i etapper. Huvudbyggnaden
kommer att fardigstillas férst och inflyttning och upplatelse berdknas ske i takt med
fardigstallande av respektive byggnad.

Affiren kommer att ske genom att foreningen forvéarvar aktierna till Nyk Fastighets
AB (556970-3969). Bolagets enda tillgang 4r fastigheten Nykoping Amtnis 3:4.
Bostadsrittsforeningen forvarvar sedan fastigheten (interntransaktion) fran detta
AB. Detta sker med samtidigt med tilltradet till aktierna. Bostadsrattsforeningen
overtar vid tilltradet pagdende entreprenadavtal rérande om- och tillbyggnation av
fastighetens bebyggelse. Lagenheterna kommer efter avslutad respektive
entreprenadetapp upplitas med bostadsrétt och fastigheten utnyttjas som sakerhet
for foreningens 1an. Nyk Fastighets AB kommer dérefter att séljas till av siljaren
hinvisad part och likvideras. Bostadsrittsforeningens forvirv kommer att ske genom
si kallad underprisoverlatelse till fastighetens skattemaéssiga restvirde varde ca 25
mkr. For det fall att bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheter kommer
det 6vertagna skattemaissiga vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig
vinst.

Nedan beriknad anskaffningskostnad for foreningens fastighet dr den berdknade
efter avslutad entreprenad. Foreningens forvarv av AB/fastighet sker nar
forhandsavtal rérande 60 procent av bostadsrétterna tecknats.
Bostadsrittsforeningen kommer utifrdn denna kostnadskalkyl 14ta teckna
forhandsavtal rérande blivande bostadsratter. Foreningen kommer i férhandsavtalen
ha en avtalad ritt att 13ta avtalen &tergd. Detta i fallet att forhandsavtal for mindre an
60 procent av bostadsritterna ej tecknats per den sista december 2022.

Slutliga villkor for uppléatelse med bostadsratt kommer att presenteras i en
Ekonomisk Plan. Inflyttning och upplételse med bostadsritt for den forsta etappen
beriknas kunna ske frin och med juni 2023. Totalentreprenaden beriknas kunna
avslutas cirka 4-6 manader efter inflyttning i forsta etappen. Fastighetens bebyggelse
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Kostnadskalkyl juni 2022

uppfors pa ett sddant satt att en andamalsenlig samverkan kan uppnés mellan
bostadsrittshavarna.

Foreningen berdknas komma att uppfylla kraven for att bli betraktad som en s.k. dkta
bostadsriattsforening (privatbostadsforetag) i skattemaissigt hinseende, da
foreningens verksambhet till 6verviagande del (minst 60 %) bestar i att tillhandahalla
bostader 4t medlemmar vilka ar fysiska personer.

Bostadsrittsforeningen avser att teckna forhandsavtal om att i framtiden upplata
lagenheter med bostadsritt.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet ar berdknad utifran

aktuella leveranstider och villkor. Den slutliga kostnaden kommer att faststillas pé en
foreningsstamma efter godkand slutbesiktning.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Nykoping Amtnis 3:4

Kommun Nykoping

Adress/beldgenhet Amtnis Marsviken 1 - 6

Tomtarea 11 409 m?2

Agarstatus Aganderitt

Planforhéllanden Det finns for narvarande ingen detaljplan.
Fastighetens omgivning bestér av jord- och
skogsbruksmark.

Servitut /Nyttjanderatt Fastigheten har formén av servitut avseende Ratt
att anlagga bastu, brygga, mm och att nyttja
gangvag fram till dessa.

Gemensambhetsanlaggningar Fastigheten deltar i gemensamhetsanlaggningar

avseende spillvattenpump och vagar.

Forsdkring Fastigheten kommer vid fardigstallandet att bli
forsakrad till fullvarde. Fran tilltradet kommer det
finnas ansvarsforsiakring for styrelsen.
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3 Byggnadsbeskrivning

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadslagenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem

Ventilation
Hiss

Grundlaggning

Stomme
Bjilklag
Yttertak
Fasader

Fonster

Trapphus, entré
Tvattstuga
Sophantering

Ovrigt

2022 och 2023

Flerbostadshus i 3 vaningsplan samt kéllare och
vind. Radhus i anslutning till 6vrig bebyggelse.

3 826 m2.
45 lagenheter om sammanlagt 3 706 m2.
Gemensamhetslokaler om sammanlagt 120 m2.

Cykelforrad, lagenhetsforrad, Gym, paddelbana,
pool, parkeringsplatser, parkliknande tomt med
anslutning till bastu och brygganlaggning.

Vattenburet virmesystem baserat péa
bergvarmelager/viarmepump

FTX system med varmeatervinning och sjilvdrag.

Plattformshiss i byggnad 1, 2, 3 och 5.

Torpargrund pa mark i huvudbyggnad och
betongplattor i nyproducerade byggnader.

Tra.
Tra.
Tegel och plat.
Tra.

Renoverade fonster i dldre byggnadskroppar och
nya 3-glas fonster i nybyggda delar.

Gemensam entré i de storre byggnaderna.
Combitvattmaskiner i lagenheterna
Karl pa gérd.

Inom foreningen kommer det att finnas Gym,
Padelbana, Pool, Badbrygga med bastu samt
foreningslokaler.
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Kostnadskalkyl juni 2022
3.2 Generell ldgenhetsbeskrivning

Samtliga byggnader kommer vid upplételse till bostadsritt vara totalrenoverade med
nyproduktionsstandard eller nyproducerade savil in- som utvindigt. I bilaga finns en
generell lagenhetsbeskrivning vilken beskriver utrustning, ytskikt mm.

4 Taxeringsvdrde

Taxeringsvirdet vid ingdngen av 2022 var baserat pa anvindningen per 2019 och for
fastigheten asatt typkod 300. Det sammanlagda taxeringsvardet fore ombyggnation
ar 6 286 000 kr, fordelat pa byggnader 5 382 000 kr och mark 904 000 kr. Framtida
taxeringsvirde har uppskattats genom att inom aktuellt virdeomréde (SKV 480003
och 480043) ange projekterad bostadsbebyggelse med Typkod ar 320 och 230.
Huvuddelen av taxeringsvardet utgors av typkod 320 (hyreshusenhet, huvudsakligen
bostader).

Sammanlagt taxeringsvardet for 2023 ar uppskattat till 48 875 000 kr, fordelat pa
byggnader 46 543 000 kr och mark 2 332 000 kr.

5 Berdknad anskaffningskostnad

Totalt ink6pspris 188 670964  kr 49313  kr/kvim
Ing saldo och oforutsett 35000 kr
Att finansiera 188 705964  kr 49 322 kr/kvm

Enligt avtal ersitter den tidigare fastighetsdagaren foreningen for kostnaderna for
lagfart, pantbrev mm vilka ar kopplade till foreningens anskaffning av
bolag/fastighet.

6 Finansiering

Lin Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Amort- Kapital- Riinta
tid kostn ering utgift efter
ar % kr kr kr loptid

%

Bottenldn 1 25000000 ca3ér 4,15 1037500 250000 1287500 4,00

Bottenlan 2 20 946 434  Rorlig? 1,60 335143 209 464 544 607 2,00

Summa lén &r1 45 946 434 Snittrinta: 2,09 1372643 459464 1832107

Insatser: 142 759 530

Upplételseavgifter: 0

Summa finansiering ar 1 188 705 964

2 For rorliga 14n antas rantan gélla i ett ar, dédrefter dndras den till den rintesats som star angiven
under rubriken rantesats efter 16ptid.
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Amorteringen bygger p& 100-rig rak amorteringsplan vilket innebar att
amorteringen #r lika stor under hela perioden. Om amorteringsperioden foljs &r 1anet

slutamorterat om 100 &r. Indikerad rénta ar baserad pa indikation 1dmnad av
Handelsbanken per den 15 juni 2022.

7 Foreningens utgifter

7.1 Kapitalkostnader

Réntekostnader 1372643 kr
Avskrivning (Linjar 100 ar) 1796 688 kr
Summa kapitalkostnad ar 1 3169331 kr

Avskrivningarna ar beraknade frin ett kalkylerat anskaffningsvirde av byggnader om
179 668 800 kr. Foreningen bor enligt Bokforingsndmndens anvisningar gora
bokféringsmissig avskrivning pa byggnadens anskaffningsvarde. Foreningen har for
avsikt att i framtida &rsredovisningar tillimpa redovisningsreglerna enligt K3-
regelverket, vilket innebér att avskrivning p& byggnaderna sker uppdelat pa
huvudsakliga komponenter under respektive komponents berdknade
nyttjandeperiod. Kalkylens avskrivning motsvarar sammanlagt ca 1 procent av
byggnadernas anskaffningsvarde per ar. Med &rliga avskrivningar om 1 796 tkr/ar
kommer foreningen redovisa ett arligt bokforingsmassigt underskott. Detta
underskott paverkar dock ej foreningens likviditet. I planen angivna arsavgifter
kommer att tacka foreningens lopande utgifter, amorteringar samt forslag till
fondavsittning.

7.2 Drift- och underhallskostnader

Styrelse/revision 17500 kr 5 kr/kvin
Ekonomisk forvaltning 40000 kr 10 kr/kvm
Vatten 170 000 kr 44 kr/kvm
Varme 275000 kr 72 kr/kvm
El 25000 kr 7 kr/kvin
Renhéillning 45000 kr 12 kr/kvm
Trappstadning 20000 kr 5 kr/kvm
Fast skotsel 95000 kr 25  kr/kvm
Forsakring 70000 kr 18 kr/kvm
Ovrigt 50000 kr 13 kr/kvm
Lopande underhall 45000 kr 12 kr/kvm
Summa driftkostnad &r 1 852500 kr 223  kr/kvm
Avsittning yttre underhall: 133910 kr 35 kr/kvm
Arlig h6jning av driftkostnad 2 %

Bedomningen av de 16pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsagaren/projektutvecklaren samt den normala kostnadsbilden for likvardig

6(14)

Digitally signed and sealed via Zigned. Reference: cl4mt3cl8117626zq6aw7hk9i E Zigned



Kostnadskalkyl juni 2022
bebyggelse. Det faktiska virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldagre 4n det
beriknade vardet. Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den
bedémda inflationen. Den bedomda avséttningen till yttre underhall baseras pa en
uppskattning av den genomsnittliga kostnader per ar for kommande ca 50 ar. En
underhéllsplan med budget for att kunna fatta beslut om arsavgiften ska enligt
stadgarna uppréttas av styrelsen. Samtlig bebyggelse kommer vid upplatelsen vara
nyrenoverad/ombyggd alternativt nyproducerad.

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvarde bostdder 48 875 000 kr
Kommunal fastighetsavgift 149260 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till
0,30 % av taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften ar dock (2022)
begrinsad till maximalt 1 519 kr per ligenhet. Inom fastigheten kommer det dven att
finnas en taxeringsenhet med 11 bostadsritter vilken debiteras fastighetsavgift enligt
regelverket for sm&hus. Avgiften for smahusenheter uppgar 0,75 % av
taxeringsvardet med maxbelopp (2022) om 8 874 kr/enhet. Taxeringsvirdet antas
oka med 2,0 % per &r. Fastighetens byggnader bor enligt Skatteverkets regelverk
kunna erhélla virdear 2023. Fastigheten kommer att vara befriad frdn kommunal
fastighetsavgift under 15 ar efter om/tillbyggnaden.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostader: 2686850 kr 725  kr/kvm
Parkering, garage mm 96 000  kr
Arlig konstant hojning av avgifter: 2 %

Arsavgiften antas 6ka med 2 % per ar vilket ger att stigande 6verskott i kalkylen. Om
kostnaderna ej utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan féreningen vélja
en annan okningstakt for arsavgiften.
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9 Nyckeltal, Ekonomisk prognos samt

kdnslighetsanalys

Kostnadskalkyl juni 2022

I foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r, ar 11 samt ar

16 givet ett inflationsantagande om 2 % per &r.

Darutover redovisas en kénslighetsanalys I utvisande férandringar i

arsavgiftsuttagen vid en antagen rantedkning om 1,0% respektive 3 % samt hogre

inflationsutveckling.

Foreningens totalekonomi ar kinsligast for forandringar i finansieringskostnaderna.
Vid en okad inflationstakt blir betalningen fér amorteringar oférandrad. Avgifter och

driftkostnader antas 6ka i takt med antagen inflation.

Baserat pé beridknad anskaffningskostnad erhalls ar 1 f6ljande initiala nyckeltal:

Anskaffningskostnad kr/m2 (BOA+LOA)

Lin kr/m2 (BOA+LOA)

Insatser, area upplaten med bostadsratt kr/m2 (BOA)

Arsavgift kr/m2 (BOA)

Driftskostnader kr/m2 (BOA+LOA)

Avsittning underhéllsfond kr/m2 (BOA+LOA)

Avskrivningar kr/m2 (BOA+LOA)

Amortering + avsattning till underhéllsfond kr/m2 (BOA+LOA)
Parkeringsintidkter kr/m2 (BOA+LOA)

Kassafléde kr/m2 (BOA+LOA)

49 313
12 009
38 521
725
223
35
470
155

25

26
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen ir baserad p2 att samtliga bostader upplats med bostadsratt. Initial kassa i
foreningen om 35 000 kr.

1 2 3 4 5 6 11 16
Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
KASSAFLODE
Rianta -1372 643 -1441864 -1 427300 -1376 361 -1362172 -1347982! | -1277 036ii-1 206 089
Amorteringar -459 464 -459 464 -459 464 -459 464 -459 464 -459 4641 | -459 464} -459 464
Driftskostnader -852500 -869550 -886941 -904 680 -922773 -941229} | -1 039 193ii -1147 353
Fastighetsskatt/avgift o 0 0 (o) o [ 0l -200 884
Avsittning till yttre underhéll -133910 -136588 -139320 -142106 -144948 -147847 -163 23611 -180 225
Hyror, parkering 96 000 97 920 99878 101876 103913 105992 117 023 129 203
Avgift for att tiicka utgifter och
fondavsiittning 2722517 2809547 2813147 2780735 2785444 2790531 2 821905!! 3064 813
Kalkylerad avgift 2686850 2740587 2795399 2851307 2908 333 2966500 | 3275255/ 3616146
Kassaflode fore
fondavsittning 98243 67628 121572 212678 267837 323816 616 586ii 731559
Ackumulerat kassa fore fondavs. 133243 200871 322443 535120 802957 11267731 i 36153781 7435297
FORENINGENS INTAKTER
Arsavgifter bostider 2686850 2740587 2795399 2851307 2908333 2966 500] | 32752551 3616146
Parkering 96 000 97 920 99878 101876 103913 105992 117 023 129 203
Summa intikter 2782850 2838507 2895277 2953183 3012246 3072491 33922791 3745 350
FORENINGENS KOSTNADER
Rinta 1372643 1441864 1427300 1376361 1362172 1347982 1277 036{} 1206 089
Avskrivningar 1796 688 1796688 1796 688 1796688 1796688 1796688 1796 688if 1796 688
Driftskostnader 852500 869550 886941 904680 922773 941229 103919311 1147353
Fastighetsskatt/avgift 0 0 0 0 0 0 oii 200884
Summa kostnader 4021831 4108102 4110929 4077729 4081633 4 085899 411291711 4 351014
Arets resultat -1238 981 -1269 595 -1215652 -1124 546 -1069 387 -1013 408 -720 638 -605 665
Balanserat resultat -1238 981 -2 508 576 -3 724 228 -4 848 774 -5918 161 -6 931569 11 129 082}i13 995 282
Avgift for att tacka utgifterna
kr/m? 735 758 759 750 752 753 761 827
Avgift for att tacka kostnaderna
kr/m2 1059 1082 1082 1073 1073 1074 1078 1139
Kalkylerad avgift kr/m2 725 739 754 769 785 800 884 976
Genomsnittlig ldnerinta 3,0% 3,2% 3,2% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1%
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Kdanslighetsanalys I
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan

1 2 3 4 5 6 11 16
Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
Huvudalternativ enligt ekonomisk
prognos
Ranta % 2,99% 3,17% 3,17% 3,09% 3,09%  3,09% 3,09% 3,09%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 2722517 2809547 2813147 2780735 2785444 2790531 28219051 3064813
Nettoutbetalningar och fondavsittn. kr/m2 735 758 759 750 752 753 761 827
Arsavgift enligt prognos kr/m? 725 739 754 769 785 800 884 976
Med lanerinta + 1,00% fran start
Rinta % 3,99% 4,17% 4,17%  4,09%  4,09% 4,09% 4,09% 4,09%
Nettoutbetalningar och fondavsitining 3181982 3264417 3263422 3226416 3226530 32270224 3235423!! 3455357
Nettoutbetalningar och fondavsittn. kr/m2 859 881 881 871 871 871 873 932
Andring nédvindig nivé pa rsavgift 18,4% 191%  16,7%  13,2% 10,9%  8,8% -1,2%! -4,4%
Med linerinta + 3,00% frin start
Rinta % 5,99% 6,17% 6,17% 6,09%  6,09% 6,090% 6,09% 6,09%
Nettoutbetalningar och
fondavsittning 4100910 4174156 4163972 4117777 4108702 4100005 !! 40624591 4236447
Nettoutbetalningar och fondavsiittn.
kr/m2 1107 1126 1124 1111 1109 1106 1 096! 1143
Andring nédviindig niva pa arsavgift 52,6%  52,3% 49,0%  44,4% 41,3%  38,2% 24,0% 17,2%
Med inflation + 2,00% frin start
Rinta % 2,09% 3,17% 3,17% 3,09%  3,09% 3,09% 3,09%: 3,09%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 2722517 2827355 2849832 2837415 2863290 2890766 ! 305452411 3537941
Nettoutbetalningar och fondavsatin. kr/m2 735 763 769 766 773 780 824 955
Andring nédvindig niva pa arsavgift 1,3% 3,2% 1,9%  -0,5% -1,5%  -2,6% -6,7% -2,2%
Med inflation + 3,00% frin start
Ranta % 2,99% 3,17% 3,17%  3,09%  3,00% 3,09% 3,09% 3,09%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 2722517 2839071 2874406 2876074 2917352 2961649 i1 3234 6521 3923 239
Nettoutbetalningar och fondavsitm. kr/m2 735 766 776 776 787 799 8735 1059
Andring nédvindig niva pa arsavgift 1,3%  3,6% 28% 09% 03% -0,2% 4,2%5 8,5%
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10 Lagenhetsredovisning

Lgh Antal Area kvin Andelstal Insats Avgift Hyra
nr Véning rum (boa/loa) % kronor kr/ménad kr/ar
01-1001 Bv 3 117 3,1570 3780 000 7 069
01-1101 1 2 57 1,5380 1780 800 3444
01-1102 1 3 97 2,6174 3322 900 5 860
01-1103 1 3 81 2,1856 3109 600 4 894
01-1104 1 3 98 2,6444 3593 400 5921
01-1201 2 3 72 1,9428 2 545 200 4 350
01-1202 2 3 83 2,2396 3 243 600 5015
01-1203 2 3 74 1,9968 2 615 900 4 471
01-1204 2 4 103 2,7793 3 696 600 6223
01-1301 3 3 94 2,5364 3553200 5679
01-1302 3 2 78 2,1047 2 976 480 4713
02-1001 1 2 49 1,3222 1837 500 2 960
02-1002 1 3 66 1,7809 2333 100 3988
02-1003 1 3 72 1,9428 2 626 000 4 350
02-1101 2 3 77 2,0777 3 240 000 4 652
02-1102 2 2 55 1,4841 1858 400 3323
02-1103 2 3 63 1,6999 2 292 700 3806
02-1201 3 4 101 2,7253 4 284 000 6102
02-1202 3 3 88 2,3745 3 507 000 5317
03-1001 1 3 72 1,428 2 615 900 4 350
03-1002 1 3 66 1,7809 2 464 000 3988
03-1003 1 2 49 1,3222 1818 000 2 960
03-1101 2 3 63 1,6999 2 406 200 3 806
03-1102 2 2 55 1,4841 1996 400 3323
03-1103 2 3 77 2,0777 3 030 000 4 652
03-1201 3 3 88 2,3745 3 507 000 5317
03-1202 3 2 101 2,7253 4 284 000 6102
05-1001 1 2 50 1,3492 1890 000 3021
05-1002 1 4 100 2,6983 3748 500 6 042
05-1101 2 2 74 1,9968 2 751 000 4 471
05-1102 2 3 89 2,4015 3 496 500 5377
05-1201 3 2 71 1,9158 2719 500 4290
05-1202 3 3 86 2,3206 3 496 500 5196
06-1001 1 2 51 1,3761 1802 850 3081
13-1001 1 4 99 2,6713 4 028 640 5981
13-1002 1 4 99 2,6713 3991 680 5981
13-1003 1 4 99 2,6713 3991 680 5981
13-1004 1 4 99 2,6713 3954720 5981
13-1005 1 4 99 2,6713 3954 720 5981
13-1006 1 4 99 2,6713 3954 720 5981
13-1007 1 4 99 2,6713 3954720 5981
14-1001 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
14-1002 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
14-1003 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
14-1004 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
Lokaler
041001 120
Parkeringsplatser, garage mm
Markparkering mm 96 000
Tot: 3 826 100,0000 142 759 530 223 904 g6 000
11(14)
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Avgifterna ir baserade pa lagenheternas boarea. Insatserna &r baserade pé respektive
lagenhets lidge inom foreningens byggnader, tillgéng till balkonger, uteplats mm.

Bostadsrittsinnehavare tecknar egna abonnemang for hushallsel och hemforsakring.
Utifran aktuella elavtal vid kalkylens upprattande berdknas hushallselen kosta 50 -
85 kr/kvim/&r beroende pa avtalsform. Hemforsikring beréknas enligt jimforelse pd
www.compricer.se kosta fran 800 kr — 3 000 kr/ar beroende pé antal boende,
sjalvriskniva mm.

10.1 Lokaler

Inom foéreningens fastighet finns sammanlagt ca 120 kvadratmeter gemensamma
lokaler. Foreningens medlemmar kan &ven nyttja pool, padelbana, brygga med bastu
samt odlingslotter.

12(14)
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11 Sdrskilda forhallanden av betydelse for bedomande

A.

av foreningens verksamhet och bostadsrditts-
havarnas ekonomiska forpliktelser

Insats och arsavgift faststilles av styrelsen.

For bostadsratt i foreningens hus erlidggs dessutom en av styrelsen fast-
stilld arsavgift som skall tidcka vad som belGper pa lagenheten av fore-
ningens lopande kostnader samt dess avsattning till fond. Till grund for
fordelningen av arsavgifterna skall gélla 1agenheternas andelstal.
Styrelsen kan enligt stadgarna besluta att kostnaderna for viarme, vatten,
hushaéllsel kan beriknas efter forbrukning, area eller per lagenhet.

Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overltelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och
pantsittningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allméin
forsakring.

Tillstdnd for andrahandsupplatelse ska ges av styrelsen eller genom
sarskilda bestimmelser i upplatelseavtal.

Avgiften for andrahandsupplatelse far for en lagenhet &rligen uppga till hogst
10 % av basbeloppet. Om en lagenhet upplats under en del av ett ir beriknas
den hogst tillatna avgiften efter det antal hela manader ldgenheten ar uthyrd.

Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad hélla lagenhetens
inre i gott skick. Vad giller installationer m.m. hinvisas till vad som
stadgas under "Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i
foreningens stadgar.

Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna
abonnemang for hushallsel.

Inom foreningen skall bildas foljande fonder:

¢ Fond for yttre underhall

I kostnadskalkylen redovisade boareor baseras pa uppdaterade
bygglovshandlingar. Eventuella avvikelser frdn den sanna boarean skall ej
foranleda dndringar i insatser eller andelstal.

13(14)
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L. De lamnade uppgifterna i denna kostnadskalkyl angdende fastighetens
utférande, beridknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid
tidpunkten for kostnadskalkylens upprattande kdnda forutsattningar.

J. I ovrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som
galler vid foreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholm/Nykoping den 20 juni 2022

Stefan Engberg Edward Falkenberg

Arnold Rosén

14(14)
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det indamal som avses i 5 kap 3 § bostadsréttslagen, granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrdttsforeningen Marsviken organisationsnummer
769640-3463, juni 2022 och ldmnar foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéaller upplysningar av betydelse for bedomningen av
foreningens tankta verksamhet. De uppgifter som har lamnats i kalkylen ar
riktiga och stimmer 6verens med innehallet i for oss tillgingliga handlingar och
i 6vrigt med forhallanden som é&r kinda for oss.

I kalkylen gjorda berdkningar bedéms vara vederhiftiga och kalkylen framstér
som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala
att kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm
Digital signering

Claes Mork Anders Uby
Jur.kand Civ.ek.

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

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Berédkning av taxeringsvirde

Situationsplan samt fasad- och planritningar
Rumsbeskrivning

Bankoffert Handelsbanken 2022-06-15

Bygglov Nykoping delegationsbeslut 2020-11-06
Prospekt
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I NTIE IQ()C Interoc AB BRF Marsviken

BYGGSPECIALISTER SEDAN 1950 Mike Holmsten Rumsbeskrivning (RB)
Signatur Status Arb. nr Datum Rev. datum Rev. nr. Sida
Generelll till 2022-06-17 1/8

kostnadskalkyl i

RUMSBESKRIVNING

BEGREPPSBESTAMNINGAR

Allmént

Rumsbeskrivningen syftar till att beskriva de fardiga ytskikt som skall utféras inom
entreprenaden.

Som standard galler att respektive rum skall tgardas till foreskrivet utférande enligt
rumsbeskrivning. Denna rumsbeskrivning redovisar i huvudsak ingdende ytor och material
samt inredning som férekommer i respektive rum. Samtliga forekommande ytor skall dock
innefattas i entreprenaden. I rumsbeskrivningen kommer foljande férkortningar att

anvandas:

G Golv

S Sockel
\") Véaggar
T Tak

FORUTSATTNINGAR

Redovisade ytskiktsklasser och appliceringar géller generellt for fardiga vagg-och takytor
ingdende i entreprenaden.
Kulorsattning enligt NCS-S index 2 eller RAL.
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BYGGSPECIALISTER SEDAN 1950 Mike Holmsten

Sign-a-tu.r- Status Arb.._n_r o batun? . Rev datum R IRev. nr.” - Ea o
Generelll till 2022-06-17 2/8
kostnadskalkyl

PRODUKT OCH UTFORANDESPECIFIKATION

FODER

Foder runt dorrar allmogelist vita.

SOCKEL
Sockel Allmogelist vita. 15x95

KAKEL/KLINKER

Vaggar vita 15*7,5cm
Golv vita och gra 15*15cm klinkerplattor i schackmonster.

TRAPPOR
Befintliga trappor renoveras. Nya tratrappor for nyproduktion.

FONSTER HUVUDBYGGNAD
Nya fonster vita.

FONSTER NYPRODUKTION
Nya fonster vita.

LAGENHETSDORRAR
Nya sdkerhetsklassade ldgenhetsdorrar.

INNERDORRAR
Vita latta med speglar.
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kostnadskalkyl

KOK

Marbodal eller likvardigt, ljusgra.

Beslag i missing.

Blandare i sekelskiftesstil.

Bankskiva i laminat.

FONSTERBANKAR

Fonsterbankar i kalksten.

HISS
Plattformshiss.

GOLV

Parkettgolv 1-stav. 1 Strip oak town matt lack Estra parket eller likvardigt.

ENTREGOLV TRAPPHUS

Klinkerplattor
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Signatur Status Arb. nr Datum Rev. datum Rev. nr. ida

Generelll till 2022-06-17 /8
kostnadskalkyl

RUMSBESKRIVNING

ENTRE TRAPPHUS

G: Klinker

S: Allmogelist
V: Milade

T: Milas vit

OVRIGT:

Trappa och handledare renoveras
Entreparti renoveras eller ersatts med nytt
EL installationer i serien Renova svart eller liknande

ENTREPARTI:

Tra

Sparkskydd in och utvindigt

Rostfri plét brytskydd av typ C-profil

Entreparti forses med dérroppnare och armbégskontakt

Digitally signed and sealed via Zigned. Reference: cl4mt3cl8117626zq6aw7hk9i E Zigned



[ I NTIE '2()C In_';eroc AB - _B;\"F M;rsviken

Rumsbeskrivning (RB)

BYGGSPECIALISTER SEDAN 1950 Mike Holmsten
Signatur Status |Arb. nr Datum Rev. datum
Generelll till 2022-06-17

- Rev. nr. ida
5/8

kostnadskalkyl

HALL | LAGENHETER

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Mélade

T: Malade VIT

OVRIGT:

Hatthylla
Stadskap, garderober enligt ritning
EL installationer i serien Renova svart eller liknande

KOK

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Malade

T: Mélade VIT

VITVAROR:

Hall Inbyggnad
Kyl/Frys Integrerad
Ugn Inbyggnad
Flakt Kolfilter

Diskmaskin Integrerad
Micro i 6verskép

BANKSKIVA:
Laminat

STANKSKYDD:
Kakel 15%7,5 VIT, blank
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DISKHO:

Rostfri nedfalld.

BESLAG: AVFALLSHINKAR:

Rostfritt Sidohingd, hinkar

Stadskap med lasbart medicinskép och
stadset.

DORRAR: OVRIGT:

Vita latta med speglar Fonsterbankar i tra

EL installationer i serien Renova svart
eller liknande

BADRUM

G: Golv vita och grd 15*15cm klinkerplattor i schackmonster. Fog ljusgra

S:-

V: Viggar vita 15*7,5cm kakelplattor, blank. Fog ljusgra

T: Mélat Vit

BADRUMSSKAP:

Spegelskap

Kommod med handfat, Hafa Grace eller likvardig.

OVRIGT:

Brunnar forses med rostfri sil. Vikbara duschdérrar i klarglas
Kroklist for handdukar: 4-krok och 2-krok
Toalettpappershallare

Takspotlights

El uttag for vaggarmatur

Kombitviattmaskin

Komfort golvvirme
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VARDAGSRUM

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Mélade

T: Mélade VIT

DORRAR:
Vita latta med speglar.

OVRIGT:

Fonsterbankar i kalksten.
EL installationer i serien Renova svart eller liknande

SOVRUM

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Milade

T: Mélade VIT

OVRIGT:

Enligt A ritning:

Garderober/Linneskap

Dekorsidor och sképsidor: likt kok

Fonsterbankar i kalksten.

EL installationer i serien Renova svart eller liknande

DORRAR:
Vita ldatta med speglar
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LAGENHETSFORRAD

G: Betong, dammbunden eller tra
S: Halkarl eller vit lackerad tra sockel

V: Malade Vit

T: Malade Vit

OVRIGT:

Viggar till forrad skall vara av typ tradgaller standard med forberedelse for 1asning med
hanglas.

Forradsdorr skall markas med lagenhetsnummer.

BALKONG

Trabalkonger med alu racken

UTEPLATSER
Tra trall
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Kostnadskalkyl juni 2022
1 Allmant

Brf Marsviken med org.nr. 769640-3463 har registrerats hos Bolagsverket 2021-09-
15. Bostadsrittsforeningen har till indama4l att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadslagenheter till nyttjande och
utan tidsbegransning. Upplatelsen far 4ven omfatta mark i anslutning till féreningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplételsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksambhet.

Berikningen av foreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for kostnadskalkylens upprattande kénda forhallanden. Vid uppréttandet har
kapital- och driftkostnader beraknas efter aktuell kostnadsbild/indikation. Pagiende
entreprenad for om- och nybyggnation &r indelad i etapper. Huvudbyggnaden
kommer att fardigstillas férst och inflyttning och upplatelse berdknas ske i takt med
fardigstallande av respektive byggnad.

Affiren kommer att ske genom att foreningen forvéarvar aktierna till Nyk Fastighets
AB (556970-3969). Bolagets enda tillgang 4r fastigheten Nykoping Amtnis 3:4.
Bostadsrittsforeningen forvarvar sedan fastigheten (interntransaktion) fran detta
AB. Detta sker med samtidigt med tilltradet till aktierna. Bostadsrattsforeningen
overtar vid tilltradet pagdende entreprenadavtal rérande om- och tillbyggnation av
fastighetens bebyggelse. Lagenheterna kommer efter avslutad respektive
entreprenadetapp upplitas med bostadsrétt och fastigheten utnyttjas som sakerhet
for foreningens 1an. Nyk Fastighets AB kommer dérefter att séljas till av siljaren
hinvisad part och likvideras. Bostadsrittsforeningens forvirv kommer att ske genom
si kallad underprisoverlatelse till fastighetens skattemaéssiga restvirde varde ca 25
mkr. For det fall att bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheter kommer
det 6vertagna skattemaissiga vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig
vinst.

Nedan beriknad anskaffningskostnad for foreningens fastighet dr den berdknade
efter avslutad entreprenad. Foreningens forvarv av AB/fastighet sker nar
forhandsavtal rérande 60 procent av bostadsrétterna tecknats.
Bostadsrittsforeningen kommer utifrdn denna kostnadskalkyl 14ta teckna
forhandsavtal rérande blivande bostadsratter. Foreningen kommer i férhandsavtalen
ha en avtalad ritt att 13ta avtalen &tergd. Detta i fallet att forhandsavtal for mindre an
60 procent av bostadsritterna ej tecknats per den sista december 2022.

Slutliga villkor for uppléatelse med bostadsratt kommer att presenteras i en
Ekonomisk Plan. Inflyttning och upplételse med bostadsritt for den forsta etappen
beriknas kunna ske frin och med juni 2023. Totalentreprenaden beriknas kunna
avslutas cirka 4-6 manader efter inflyttning i forsta etappen. Fastighetens bebyggelse
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uppfors pa ett sddant satt att en andamalsenlig samverkan kan uppnés mellan
bostadsrittshavarna.

Foreningen berdknas komma att uppfylla kraven for att bli betraktad som en s.k. dkta
bostadsriattsforening (privatbostadsforetag) i skattemaissigt hinseende, da
foreningens verksambhet till 6verviagande del (minst 60 %) bestar i att tillhandahalla
bostader 4t medlemmar vilka ar fysiska personer.

Bostadsrittsforeningen avser att teckna forhandsavtal om att i framtiden upplata
lagenheter med bostadsritt.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet ar berdknad utifran

aktuella leveranstider och villkor. Den slutliga kostnaden kommer att faststillas pé en
foreningsstamma efter godkand slutbesiktning.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Nykoping Amtnis 3:4

Kommun Nykoping

Adress/beldgenhet Amtnis Marsviken 1 - 6

Tomtarea 11 409 m?2

Agarstatus Aganderitt

Planforhéllanden Det finns for narvarande ingen detaljplan.
Fastighetens omgivning bestér av jord- och
skogsbruksmark.

Servitut /Nyttjanderatt Fastigheten har formén av servitut avseende Ratt
att anlagga bastu, brygga, mm och att nyttja
gangvag fram till dessa.

Gemensambhetsanlaggningar Fastigheten deltar i gemensamhetsanlaggningar

avseende spillvattenpump och vagar.

Forsdkring Fastigheten kommer vid fardigstallandet att bli
forsakrad till fullvarde. Fran tilltradet kommer det
finnas ansvarsforsiakring for styrelsen.
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3 Byggnadsbeskrivning

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadslagenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen

Uppvarmningssystem

Ventilation
Hiss

Grundlaggning

Stomme
Bjilklag
Yttertak
Fasader

Fonster

Trapphus, entré
Tvattstuga
Sophantering

Ovrigt

2022 och 2023

Flerbostadshus i 3 vaningsplan samt kéllare och
vind. Radhus i anslutning till 6vrig bebyggelse.

3 826 m2.
45 lagenheter om sammanlagt 3 706 m2.
Gemensamhetslokaler om sammanlagt 120 m2.

Cykelforrad, lagenhetsforrad, Gym, paddelbana,
pool, parkeringsplatser, parkliknande tomt med
anslutning till bastu och brygganlaggning.

Vattenburet virmesystem baserat péa
bergvarmelager/viarmepump

FTX system med varmeatervinning och sjilvdrag.
Plattformshiss i byggnad 1, 2, 3 och 5.

Torpargrund pa mark i huvudbyggnad och
betongplattor i nyproducerade byggnader.

Tra.
Tra.
Tegel och plat.
Tra.

Renoverade fonster i dldre byggnadskroppar och
nya 3-glas fonster i nybyggda delar.

Gemensam entré i de storre byggnaderna.
Combitvattmaskiner i lagenheterna
Karl pa gérd.

Inom foreningen kommer det att finnas Gym,
Padelbana, Pool, Badbrygga med bastu samt
foreningslokaler.
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3.2 Generell ldgenhetsbeskrivning

Samtliga byggnader kommer vid upplételse till bostadsritt vara totalrenoverade med
nyproduktionsstandard eller nyproducerade savil in- som utvindigt. I bilaga finns en
generell lagenhetsbeskrivning vilken beskriver utrustning, ytskikt mm.

4 Taxeringsvdrde

Taxeringsvirdet vid ingdngen av 2022 var baserat pa anvindningen per 2019 och for
fastigheten asatt typkod 300. Det sammanlagda taxeringsvardet fore ombyggnation
ar 6 286 000 kr, fordelat pa byggnader 5 382 000 kr och mark 904 000 kr. Framtida
taxeringsvirde har uppskattats genom att inom aktuellt virdeomréde (SKV 480003
och 480043) ange projekterad bostadsbebyggelse med Typkod ar 320 och 230.
Huvuddelen av taxeringsvardet utgors av typkod 320 (hyreshusenhet, huvudsakligen
bostader).

Sammanlagt taxeringsvardet for 2023 ar uppskattat till 48 875 000 kr, fordelat pa
byggnader 46 543 000 kr och mark 2 332 000 kr.

5 Berdknad anskaffningskostnad

Totalt ink6pspris 188 670964  kr 49313  kr/kvim
Ing saldo och oforutsett 35000 kr
Att finansiera 188 705964  kr 49 322 kr/kvm

Enligt avtal ersitter den tidigare fastighetsdagaren foreningen for kostnaderna for
lagfart, pantbrev mm vilka ar kopplade till foreningens anskaffning av
bolag/fastighet.

6 Finansiering

Lin Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Amort- Kapital- Riinta
tid kostn ering utgift efter
ar % kr kr kr loptid

%

Bottenldn 1 25000000 ca3ér 4,15 1037500 250000 1287500 4,00

Bottenlan 2 20 946 434  Rorlig? 1,60 335143 209 464 544 607 2,00

Summa lén &r1 45 946 434 Snittrinta: 2,09 1372643 459464 1832107

Insatser: 142 759 530

Upplételseavgifter: 0

Summa finansiering ar 1 188 705 964

2 For rorliga 14n antas rantan gélla i ett ar, dédrefter dndras den till den rintesats som star angiven
under rubriken rantesats efter 16ptid.
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Amorteringen bygger p& 100-rig rak amorteringsplan vilket innebar att
amorteringen #r lika stor under hela perioden. Om amorteringsperioden foljs &r 1anet

slutamorterat om 100 &r. Indikerad rénta ar baserad pa indikation 1dmnad av
Handelsbanken per den 15 juni 2022.

7 Foreningens utgifter

7.1 Kapitalkostnader

Réntekostnader 1372643 kr
Avskrivning (Linjar 100 ar) 1796 688 kr
Summa kapitalkostnad ar 1 3169331 kr

Avskrivningarna ar beraknade frin ett kalkylerat anskaffningsvirde av byggnader om
179 668 800 kr. Foreningen bor enligt Bokforingsndmndens anvisningar gora
bokféringsmissig avskrivning pa byggnadens anskaffningsvarde. Foreningen har for
avsikt att i framtida &rsredovisningar tillimpa redovisningsreglerna enligt K3-
regelverket, vilket innebér att avskrivning p& byggnaderna sker uppdelat pa
huvudsakliga komponenter under respektive komponents berdknade
nyttjandeperiod. Kalkylens avskrivning motsvarar sammanlagt ca 1 procent av
byggnadernas anskaffningsvarde per ar. Med &rliga avskrivningar om 1 796 tkr/ar
kommer foreningen redovisa ett arligt bokforingsmassigt underskott. Detta
underskott paverkar dock ej foreningens likviditet. I planen angivna arsavgifter
kommer att tacka foreningens lopande utgifter, amorteringar samt forslag till
fondavsittning.

7.2 Drift- och underhallskostnader

Styrelse/revision 17500 kr 5 kr/kvin
Ekonomisk forvaltning 40000 kr 10 kr/kvm
Vatten 170 000 kr 44 kr/kvm
Varme 275000 kr 72 kr/kvm
El 25000 kr 7 kr/kvin
Renhéillning 45000 kr 12 kr/kvm
Trappstadning 20000 kr 5 kr/kvm
Fast skotsel 95000 kr 25  kr/kvm
Forsakring 70000 kr 18 kr/kvm
Ovrigt 50000 kr 13 kr/kvm
Lopande underhall 45000 kr 12 kr/kvm
Summa driftkostnad &r 1 852500 kr 223  kr/kvm
Avsittning yttre underhall: 133910 kr 35 kr/kvm
Arlig h6jning av driftkostnad 2 %

Bedomningen av de 16pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran
fastighetsagaren/projektutvecklaren samt den normala kostnadsbilden for likvardig
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bebyggelse. Det faktiska virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldagre 4n det
beriknade vardet. Drift- och underhallskostnaderna antas 6ka i takt med den
bedémda inflationen. Den bedomda avséttningen till yttre underhall baseras pa en
uppskattning av den genomsnittliga kostnader per ar for kommande ca 50 ar. En
underhéllsplan med budget for att kunna fatta beslut om arsavgiften ska enligt
stadgarna uppréttas av styrelsen. Samtlig bebyggelse kommer vid upplatelsen vara
nyrenoverad/ombyggd alternativt nyproducerad.

7.3 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvarde bostdder 48 875 000 kr
Kommunal fastighetsavgift 149260 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till
0,30 % av taxeringsvardet. Den kommunala fastighetsavgiften ar dock (2022)
begrinsad till maximalt 1 519 kr per ligenhet. Inom fastigheten kommer det dven att
finnas en taxeringsenhet med 11 bostadsritter vilken debiteras fastighetsavgift enligt
regelverket for sm&hus. Avgiften for smahusenheter uppgar 0,75 % av
taxeringsvardet med maxbelopp (2022) om 8 874 kr/enhet. Taxeringsvirdet antas
oka med 2,0 % per &r. Fastighetens byggnader bor enligt Skatteverkets regelverk
kunna erhélla virdear 2023. Fastigheten kommer att vara befriad frdn kommunal
fastighetsavgift under 15 ar efter om/tillbyggnaden.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostader: 2686850 kr 725  kr/kvm
Parkering, garage mm 96 000  kr
Arlig konstant hojning av avgifter: 2 %

Arsavgiften antas 6ka med 2 % per ar vilket ger att stigande 6verskott i kalkylen. Om
kostnaderna ej utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan féreningen vélja
en annan okningstakt for arsavgiften.
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9 Nyckeltal, Ekonomisk prognos samt
kdnslighetsanalys

I foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r, ar 11 samt ar
16 givet ett inflationsantagande om 2 % per &r.

Darutover redovisas en kénslighetsanalys I utvisande férandringar i
arsavgiftsuttagen vid en antagen rantedkning om 1,0% respektive 3 % samt hogre
inflationsutveckling.

Foreningens totalekonomi ar kinsligast for forandringar i finansieringskostnaderna.
Vid en okad inflationstakt blir betalningen fér amorteringar oférandrad. Avgifter och

driftkostnader antas 6ka i takt med antagen inflation.

Baserat pé beridknad anskaffningskostnad erhalls ar 1 f6ljande initiala nyckeltal:

Anskaffningskostnad kr/m2 (BOA+LOA) 49 313
Lin kr/m2 (BOA+LOA) 12 009
Insatser, area upplaten med bostadsratt kr/m2 (BOA) 38 521
Arsavgift kr/m2 (BOA) 725
Driftskostnader kr/m2 (BOA+LOA) 223
Avsittning underhéllsfond kr/m2 (BOA+LOA) 35
Avskrivningar kr/m2 (BOA+LOA) 470
Amortering + avsattning till underhéllsfond kr/m2 (BOA+LOA) 155
Parkeringsintidkter kr/m2 (BOA+LOA) 25
Kassafléde kr/m2 (BOA+LOA) 26
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen ir baserad p2 att samtliga bostader upplats med bostadsratt. Initial kassa i
foreningen om 35 000 kr.

1 2 3 4 5 6 11 16
Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
KASSAFLODE
Rianta -1372 643 -1441864 -1 427300 -1376 361 -1362172 -1347982! | -1277 036ii-1 206 089
Amorteringar -459 464 -459464 -459464 -459464 -459464 -459464i | -459464ii -459 464
Driftskostnader -852500 -869550 -886941 -904 680 -922773 -941229} | -1 039 193ii -1147 353
Fastighetsskatt/avgift o 0 0 (o) o [ 0l -200 884
Avsittning till yttre underhéll -133910 -136588 -139320 -142106 -144948 -147 847 -163 236if -180 225
Hyror, parkering 96 000 97 920 99878 101876 103913 105992 117 023 129 203
Avgift for att ticka utgifter och
fondavsiittning 2722517 2809547 2813147 2780735 2785444 2790531 2 821 905!! 3064 813
Kalkylerad avgift 2686850 2740587 2795399 2851307 2908 333 2966500 | 3275255/ 3616146
Kassaflode fore
fondavsittning 98243 67628 121572 212678 267837 323816 616 586ii 731559
Ackumulerat kassa fore fondavs. 133243 200871 322443 535120 802957 11267731 i 36153781 7435297
FORENINGENS INTAKTER
Arsavgifter bostider 2686850 2740587 2795399 2851307 2908333 2966 500] | 32752551 3616146
Parkering 96 000 97 920 99878 101876 103913 105992 117 023 129 203
Summa intikter 2782850 2838507 2895277 2953183 3012246 3072491 33922791 3745 350
FORENINGENS KOSTNADER
Rinta 1372643 1441864 1427300 1376361 1362172 1347982 1277 036{} 1206 089
Avskrivningar 1796 688 1796688 1796 688 1796688 1796688 1796688 1796 688if 1796 688
Driftskostnader 852500 869550 886941 904680 922773 941229 103919311 1147353
Fastighetsskatt/avgift 0 0 0 0 0 0 oii 200884
Summa kostnader 4021831 4108102 4110929 4077729 4081633 4 085899 411291711 4 351014
Arets resultat -1238 981 -1269 595 -1215652 -1124 546 -1069 387 -1013 408 -720 638 -605 665
Balanserat resultat -1238 981 -2 508 576 -3 724 228 -4 848 774 -5918 161 -6 931569 11 129 082}i13 995 282
Avgift for att tacka utgifterna
kr/m2 735 758 759 750 752 753 761 827
Avgift for att tacka kostnaderna
kr/m2 1059 1082 1082 1073 1073 1074 1078 1139
Kalkylerad avgift kr/m2 725 739 754 769 785 800 884 976
Genomsnittlig ldnerinta 3,0% 3,2% 3,2% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1%

9(14)





Kostnadskalkyl juni 2022

Kdanslighetsanalys I
Forandrat ranteantagande och inflationsantagande enligt nedan

1 2 3 4 5 6 11 16
Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
Huvudalternativ enligt ekonomisk
prognos
Ranta % 2,99% 3,17% 3,17% 3,09% 3,09%  3,09% 3,09% 3,09%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 2722517 2809547 2813147 2780735 2785444 2790531 28219051 3064813
Nettoutbetalningar och fondavsittn. kr/m2 735 758 759 750 752 753 761 827
Arsavgift enligt prognos kr/m? 725 739 754 769 785 800 884! 976
Med lanerinta + 1,00% fran start
Rinta % 3,99% 4,17% 4,17%  4,09%  4,09% 4,09% 4,09% 4,09%
Nettoutbetalningar och fondavsitining 3181982 3264417 3263422 3226416 3226530 32270224 3235423!! 3455357
Nettoutbetalningar och fondavsittn. kr/m2 859 881 881 871 871 871 873 932
Andring nédvindig nivé pa rsavgift 18,4% 191%  16,7%  13,2% 10,9%  8,8% -1,2%! -4,4%
Med linerinta + 3,00% frin start
Riinta % 599%  6,17%  6,17%  6,09%  6,09% 6,09% 6,09%  6,09%
Nettoutbetalningar och
fondavsittning 4100910 4174156 4163972 4117777 4108702 4100005 !! 40624591 4236447
Nettoutbetalningar och fondavsiittn.
kr/m2 1107 1126 1124 1111 1109 1106 1 096! 1143
Andring nédviindig niva pa arsavgift 52,6%  52,3% 49,0%  44,4% 41,3%  38,2% 24,0% 17,2%
Med inflation + 2,00% frin start
Ranta % 2,09% 3,17% 3,17%  3,09%  3,09% 3,09% 3,09% 3,09%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 2722517 2827355 2849832 2837415 2863290 28907661 305452411 3537941
Nettoutbetalningar och fondavsatin. kr/m2 735 763 769 766 773 780 824 955
Andring nédvindig niva pa arsavgift 1,3% 3,2% 1,9%  -0,5% -1,5%  -2,6% -6,7% -2,2%
Med inflation + 3,00% frin start
Ranta % 2,99% 3,17% 3,17% 3,09% 3,09% 3,09% 3,09% 3,00%
Nettoutbetalningar och fondavsittning 2722517 2839071 2874406 2876074 2917352 2961649 i 32346521 3923239
Nettoutbetalningar och fondavsitm. kr/m2 735 766 776 776 787 799 8735 1059
Andring nédvindig niva pa arsavgift 1,3%  3,6% 28% 09% 03% -0,2% 4,2%5 8,5%
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10 Lagenhetsredovisning

Lgh Antal Area kvin Andelstal Insats Avgift Hyra
nr Véning rum (boa/loa) % kronor kr/ménad kr/ar
01-1001 Bv 3 117 3,1570 3780 000 7 069
01-1101 1 2 57 1,5380 1780 800 3444
01-1102 1 3 97 2,6174 3322 900 5 860
01-1103 1 3 81 2,1856 3109 600 4 894
01-1104 1 3 98 2,6444 3593 400 5921
01-1201 2 3 72 1,9428 2 545 200 4 350
01-1202 2 3 83 2,2396 3 243 600 5015
01-1203 2 3 74 1,9968 2 615 900 4 471
01-1204 2 4 103 2,7793 3 696 600 6223
01-1301 3 3 94 2,5364 3553200 5679
01-1302 3 2 78 2,1047 2 976 480 4713
02-1001 1 2 49 1,3222 1837 500 2 960
02-1002 1 3 66 1,7809 2333 100 3988
02-1003 1 3 72 1,9428 2 626 000 4 350
02-1101 2 3 77 2,0777 3 240 000 4 652
02-1102 2 2 55 1,4841 1858 400 3323
02-1103 2 3 63 1,6999 2 292 700 3806
02-1201 3 4 101 2,7253 4 284 000 6102
02-1202 3 3 88 2,3745 3 507 000 5317
03-1001 1 3 72 1,428 2 615 900 4 350
03-1002 1 3 66 1,7809 2 464 000 3988
03-1003 1 2 49 1,3222 1818 000 2 960
03-1101 2 3 63 1,6999 2 406 200 3 806
03-1102 2 2 55 1,4841 1996 400 3323
03-1103 2 3 77 2,0777 3 030 000 4 652
03-1201 3 3 88 2,3745 3 507 000 5317
03-1202 3 2 101 2,7253 4 284 000 6102
05-1001 1 2 50 1,3492 1890 000 3021
05-1002 1 4 100 2,6983 3748 500 6 042
05-1101 2 2 74 1,9968 2 751 000 4 471
05-1102 2 3 89 2,4015 3 496 500 5377
05-1201 3 2 71 1,9158 2719 500 4290
05-1202 3 3 86 2,3206 3 496 500 5196
06-1001 1 2 51 1,3761 1802 850 3081
13-1001 1 4 99 2,6713 4 028 640 5981
13-1002 1 4 99 2,6713 3991 680 5981
13-1003 1 4 99 2,6713 3991 680 5981
13-1004 1 4 99 2,6713 3954720 5981
13-1005 1 4 99 2,6713 3954 720 5981
13-1006 1 4 99 2,6713 3954 720 5981
13-1007 1 4 99 2,6713 3954720 5981
14-1001 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
14-1002 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
14-1003 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
14-1004 1 4 99 2,6713 4176 480 5981
Lokaler
041001 120
Parkeringsplatser, garage mm
Markparkering mm 96 000
Tot: 3 826 100,0000 142 759 530 223 904 g6 000
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Avgifterna ir baserade pa lagenheternas boarea. Insatserna &r baserade pé respektive
lagenhets lidge inom foreningens byggnader, tillgéng till balkonger, uteplats mm.

Bostadsrittsinnehavare tecknar egna abonnemang for hushallsel och hemforsakring.
Utifran aktuella elavtal vid kalkylens upprattande berdknas hushallselen kosta 50 -
85 kr/kvim/&r beroende pa avtalsform. Hemforsikring beréknas enligt jimforelse pd
www.compricer.se kosta fran 800 kr — 3 000 kr/ar beroende pé antal boende,
sjalvriskniva mm.

10.1 Lokaler

Inom foéreningens fastighet finns sammanlagt ca 120 kvadratmeter gemensamma
lokaler. Foreningens medlemmar kan &ven nyttja pool, padelbana, brygga med bastu
samt odlingslotter.
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11 Sdrskilda forhallanden av betydelse for bedomande
av foreningens verksamhet och bostadsrditts-
havarnas ekonomiska forpliktelser

A. Insats och arsavgift faststilles av styrelsen.

B. For bostadsratt i foreningens hus erlidggs dessutom en av styrelsen fast-
stilld arsavgift som skall tidcka vad som belGper pa lagenheten av fore-
ningens lopande kostnader samt dess avsattning till fond. Till grund for
fordelningen av arsavgifterna skall gélla 1agenheternas andelstal.
Styrelsen kan enligt stadgarna besluta att kostnaderna for viarme, vatten,
hushaéllsel kan beriknas efter forbrukning, area eller per lagenhet.

C. Uppléatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsittningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overltelseavgiften far uppga till hogst 2,5 % och
pantsittningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allméin
forsakring.

D. Tillstand f6r andrahandsupplatelse ska ges av styrelsen eller genom
sarskilda bestimmelser i upplatelseavtal.
Avgiften for andrahandsupplatelse far for en lagenhet &rligen uppga till hogst
10 % av basbeloppet. Om en lagenhet upplats under en del av ett ir beriknas
den hogst tillatna avgiften efter det antal hela manader ldgenheten ar uthyrd.

E. Bostadsrattshavaren svarar for att pa egen bekostnad hélla lagenhetens
inre i gott skick. Vad giller installationer m.m. hinvisas till vad som
stadgas under "Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i
foreningens stadgar.

F. Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad teckna
abonnemang for hushallsel.

G. Inom foreningen skall bildas f6ljande fonder:

¢ Fond for yttre underhall

H. Ikostnadskalkylen redovisade boareor baseras pa uppdaterade
bygglovshandlingar. Eventuella avvikelser frdn den sanna boarean skall ej
foranleda dndringar i insatser eller andelstal.
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L. De lamnade uppgifterna i denna kostnadskalkyl angdende fastighetens
utférande, beridknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid
tidpunkten for kostnadskalkylens upprattande kdnda forutsattningar.

J. I ovrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som
galler vid foreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholm/Nykoping den 20 juni 2022

Stefan Engberg Edward Falkenberg

Arnold Rosén
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det indamal som avses i 5 kap 3 § bostadsréttslagen, granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrdttsforeningen Marsviken organisationsnummer
769640-3463, juni 2022 och ldmnar foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéaller upplysningar av betydelse for bedomningen av
foreningens tankta verksamhet. De uppgifter som har lamnats i kalkylen ar
riktiga och stimmer 6verens med innehallet i for oss tillgingliga handlingar och
i 6vrigt med forhallanden som é&r kinda for oss.

I kalkylen gjorda berdkningar bedéms vara vederhiftiga och kalkylen framstér
som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala
att kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm
Digital signering

Claes Mork Anders Uby
Jur.kand Civ.ek.

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

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Berédkning av taxeringsvirde

Situationsplan samt fasad- och planritningar
Rumsbeskrivning

Bankoffert Handelsbanken 2022-06-15

Bygglov Nykoping delegationsbeslut 2020-11-06
Prospekt
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BYGGSPECIALISTER SEDAN 1950

Interoc AB

Mike Holmsten

BRF Marsviken
Rumsbeskrivning (RB)

Signatur

Status Arb. nr
Generelll till
kostnadskalkyl

Datum Rev. datum
2022-06-17

Rev. nr.

Sida
1/8

RUMSBESKRIVNING

BEGREPPSBESTAMNINGAR

Allmant

Rumsbeskrivningen syftar till att beskriva de fardiga ytskikt som skall utféras inom

entreprenaden.

Som standard galler att respektive rum skall tgardas till foreskrivet utférande enligt

rumsbeskrivning. Denna rumsbeskrivning redovisar i huvudsak ingdende ytor och material
samt inredning som férekommer i respektive rum. Samtliga forekommande ytor skall dock

innefattas i entreprenaden. I rumsbeskrivningen kommer foljande férkortningar att

anvandas:

G Golv

S Sockel
\") Véaggar
T Tak

FORUTSATTNINGAR

Redovisade ytskiktsklasser och appliceringar géller generellt for fardiga vagg-och takytor
ingdende i entreprenaden.
Kulorsattning enligt NCS-S index 2 eller RAL.
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PRODUKT OCH UTFORANDESPECIFIKATION

FODER

Foder runt dorrar allmogelist vita.

SOCKEL
Sockel Allmogelist vita. 15x95

KAKEL/KLINKER
Vaggar vita 15*7,5cm

Golv vita och gra 15*15cm klinkerplattor i schackmonster.

TRAPPOR

Befintliga trappor renoveras. Nya tratrappor for nyproduktion.

FONSTER HUVUDBYGGNAD
Nya fonster vita.

FONSTER NYPRODUKTION
Nya fonster vita.

LAGENHETSDORRAR
Nya sdkerhetsklassade ldgenhetsdorrar.

INNERDORRAR
Vita latta med speglar.
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KOK

Marbodal eller likvardigt, ljusgra.
Beslag i missing.

Blandare i sekelskiftesstil.
Bankskiva i laminat.

FONSTERBANKAR
Fonsterbankar i kalksten.

HISS
Plattformshiss.

GOLV
Parkettgolv 1-stav. 1 Strip oak town matt lack Estra parket eller likvardigt.

ENTREGOLV TRAPPHUS
Klinkerplattor
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ENTRE TRAPPHUS

G: Klinker

S: Allmogelist
V: Milade

T: Milas vit

OVRIGT:

Trappa och handledare renoveras

Entreparti renoveras eller ersatts med nytt

BRF Marsviken
Rumsbeskrivning (RB)

—Datum
2022-06-17

Rev. datum

EL installationer i serien Renova svart eller liknande

ENTREPARTI:

Tra
Sparkskydd in och utvindigt

Rostfri plét brytskydd av typ C-profil
Entreparti forses med dérroppnare och armbégskontakt
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HALL | LAGENHETER

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Mélade

T: Malade VIT

OVRIGT:

Hatthylla
Stadskap, garderober enligt ritning
EL installationer i serien Renova svart eller liknande

KOK

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Malade

T: Mélade VIT

VITVAROR:

Hall Inbyggnad
Kyl/Frys Integrerad
Ugn Inbyggnad
Flakt Kolfilter

Diskmaskin Integrerad
Micro i 6verskép

BANKSKIVA:
Laminat

STANKSKYDD:
Kakel 15%7,5 VIT, blank
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DISKHO:
Rostfri nedfalld.
BESLAG: AVFALLSHINKAR:
Rostfritt Sidohingd, hinkar
Stadskap med lasbart medicinskép och
stadset.
DORRAR: OVRIGT:
Vita latta med speglar Fonsterbankar i tra
EL installationer i serien Renova svart
eller liknande
BADRUM

G: Golv vita och grd 15*15cm klinkerplattor i schackmonster. Fog ljusgra
S:-

V: Viggar vita 15*7,5cm kakelplattor, blank. Fog ljusgra

T: Mélat Vit

BADRUMSSKAP:
Spegelskap
Kommod med handfat, Hafa Grace eller likvardig.

OVRIGT:

Brunnar forses med rostfri sil. Vikbara duschdérrar i klarglas
Kroklist for handdukar: 4-krok och 2-krok
Toalettpappershallare

Takspotlights

El uttag for vaggarmatur

Kombitviattmaskin

Komfort golvvirme
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VARDAGSRUM

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Mélade

T: Mélade VIT

DORRAR:
Vita latta med speglar.

OVRIGT:

Fonsterbankar i kalksten.
EL installationer i serien Renova svart eller liknande

SOVRUM

G: Parkett, Ek 1 stav

S: Allmogelist

V: Milade

T: Mélade VIT

OVRIGT:

Enligt A ritning:

Garderober/Linneskap

Dekorsidor och sképsidor: likt kok

Fonsterbankar i kalksten.

EL installationer i serien Renova svart eller liknande

DORRAR:
Vita ldatta med speglar
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LAGENHETSFORRAD

G: Betong, dammbunden eller tra

S: Halkarl eller vit lackerad tra sockel

V: Malade Vit

T: Mélade Vit

OVRIGT:

Viggar till forrad skall vara av typ tradgaller standard med forberedelse for 1asning med

hanglas.

Forradsdorr skall markas med lagenhetsnummer.

BALKONG

Trabalkonger med alu racken

UTEPLATSER
Tra trall
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