KOSTNADSKALKYL

BOSTADSRATTSFORENINGEN
Rynningeasen
(Org.nr. 769627-2587)
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattféreningen Rynningeasen, organisations nr. 769627-2587, som
registrerats hos Bolagsverket 2013-12-03, har till &ndamal att frdmja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder till nyttjande fér
obegrénsad tid.

Upplatelse av bostadsratter berdknas ske sa snart den ekonomiska planen registrerats
hos Bolagsverket.

Inflyttning berdknas ske sommaren 2019.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat
féljande kostnadskalkyl fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig i
fraga om kostnaderna fér fastighetsférvarv pa nedan redovisade upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
bedémningar gjorda september manad 2016.

Byggnadsprojektet genomférs som ett total atagande fran K&rnhem Bostadsproduktion
AB (Karnhem) enligt entreprenadkontrakt tecknat 2016-10-12. Kéarnhem svarar under

sex manader efter godkand slutbesiktning fér de kostnader som uppstar for féreningen pa
grund av lagenheter som inte gar att upplata. Déarefter ager féreningen rétt att begara att
sadana lagenheter upplates till Karnhem. Karnhem garanterar vidare under de tre férsta
aren efter godkand slutbesiktning de hyresintakter fér lokaler som anges i denna
kostnadskalkyl.

Mellan féreningen och Karnhem har tecknats avtal om Bostadsréattsgaranti, innebarande
att Kérnhem, under en tid av sju ar fran fardigstallandet av projektet, och om féreningen
sa Onskar, skall dverta de bostadsratter som eventuelit blir aterlamnade till féreningen
efter att tidigare ha forsalts genom Karnhems férsorg.

Som sékerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskotten till
bostadsrattsinnehavare som omnamns i 4 kap 2 § 2 p bostadsrattslagen, lamnas
forskottsgarantiforsékring genom Gar-Bo Férsékrings AB eller Moderna Garanti alternativt
en sarskild garantiférbindelse av Karnhem AB (org. nr 556312-2679) alternativt dess
dotterbolag.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastighetsbeteckning: Kompaniet 2 och 28 Orebro
Tomtens areal: ca 3415 m?

Lagenhetsyta (BOA): ca 4979 m?

Byggnadernas antal och utformning samt gemensamma utrymmen och
anordningar.

64 lagenheter i en huskropp med sex trappuppgangar. Husbyggnaden har fyra vaningar.
Huset &r anslutet fér elleveranser och fjarrvarme fran Eon. Individuell matning av varm-
och kallvatten samt hushallsel. Gemensam matning av varme.

P4 fastigheternas innergard finns en separat forradsbyggnad fér lagenhetsférrad och
poolteknik. Under bostadshuset finns kéllarplan med parkering, cykelférrad och
teknikutrymmen. P4 innergarden finns det en gemensam utomhuspool med tillhérande
tradack. Inom bostadshuset finns tvd verksamhetslokaler.

Fastigheterna ingar i en gemensamhetsanlaggning for torget norr om fastigheten och dar
6vriga andelsdgare ar fastighetsagare i ndromradet. Syftet med
gemensamhetsanlaggningen &r att tillhandahalla parkeringsplatser for bil till
andelsagarna.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Bostadshus

Grundlaggning: Kéllare med betongbjélklag.

Yttervagg: Putsad med inslag av trd pa balkonger.

Innervéaggar: Stomme av tréreglar alt. stalreglar med gipsskivor.
Mineralull fér ljudisolering. Barande vaggar av betong.

Mellanbjalklag: Betong.

Yttertak: Betongtakpannor.

Fonster/-dorr: Aluminiumbekladda trafénster.

Ventilation: Mekanisk till- och franluft med varmeatervinning.

Hushallsel: Separat métning for varje lagenhet.

Varmeanlaggning: Fjarrvdrme med vattenburna radiatorer.

Vatten Separat matning for varje lagenhet.

Internet/TV: Anslutet till fibernat, Triple play.



Forrad

Grundlaggning: Betongplatta.

Yttervagg: Utvandig bekladnad med trapanel.
Yttertak: Beldggning av sedum.

Garage Anlaggs i kallarplan under hus.

Kortfattad rumsbeskrivning (exklusive eventuella tillval)

Rum Golv Vaggar Tak

Entre Klinker Malat Malat
Vardagsrum Parkett, ek Malat Malat
Bad Klinker Kakel Malat
Bad/Tvatt Klinker Kakel Malat
Tvatt Klinker Vav Malat
WC Klinker Malat Malat
Sovrum Parkett, ek Malat Malat
Klk Parkett, ek Malat Malat

En omgang ritningar finns tillgédngliga hos styrelsen.



C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling fér féreningens fastighet 49.500.000
Entreprenadkostnader 180.923.000
Berdknad slutlig anskaffningskostnad 230.423.000

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden
forsékrad genom Karnhems entreprenadférsiakring eller av Karnhem anlitat
byggentreprenadféretag.

D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation dver 1an och insatser som beraknas kunna upptas fér fastighetens
finansiering.

Investeringslan totalt. 68.943.000

Sékerhet fér [Anen &ar pantbrev.

Insatser: 161.480.000

Summa berdknad finansiering 230.423.000



E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader (férsta aret efter investeringslanens utbetalning).

Totalt 1an: 68.943.000 kr. Ranta: 2,2 % 1.516.746
Berdknad kapitalkostnad ar 1 1.516.746
Delsumma amortering 690.000
Amortering 690.000 kr per ar

Avsittning till fastighetsunderhall 200.000
Driftkostnader och 6vriga kostnader

Ekonomisk férvaltning 100.000

Arvode styrelse och revisor 64.000

Fastighetsférsakring 75.000

Lépande underhall 150.000

Fastighetsskotsel 150.000

Snéréjning 30.000

Gem el 100.000

Véarme, fjarrvarme, exkl. v 300.000

Renhallning 100.000

Fiber, Triple play 192.000

Delsumma driftskostnader 1.261.000
Driftsreserv 85.154

Fastighetsskatt for Idgenheter utgar ej de forsta 15 kalenderaren efter fastighetens
fardigstallande. Enligt dagens regler &r fastighetsavgiften 1268 kr per
lagenhet och fastighetsskatten for lokalerna 7 500 kr. 7.500

Summa berédknade arliga kostnader 3.760.400

Féljande arliga driftskostnader tillkommer fér bostadsrattshavaren och skall betalas
direkt till leverantéren (alternativt Bostadsréattforeningen). Galler kostnader som: Vatten
(inkl. varmvatten) och hushalisel. Arskostnaderna harfér beraknas till 6 660 kr/igh och ar
for 74 m% (90 kr/m? och ar).

Avskrivningar

| uppstaliningen ovan visas endast likviditetspaverkande kostnader (= utbetalningar), som
da skall téckas av arsavgifterna. Avskrivningarna férutsatts vara desamma som de
amorteringar bostadsrattsféreningen gér arligen. For de fall avskrivningar gérs utéver
detta kan det komma att leda till ett bokféringsmaéssigt negativt resultat.



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens i6pande utgifter
och avséattningar tackas av arsavgifter som fordelas efter andelstal.

Arsavgifter

Hyresintakter garage

Hyresintakter lokaler

Summa beréknade arliga intdkter

Lagenhetsredovisning

Redovisning éver insatser, andelstal, arsavgifter m.m.

Trapphus A
Storlek
Lgh kvm
A:1001 106
A:1002 109
A1101 93
A1102 52
A:1103 91
A1201 93
A:1202 52
A:1203 91
A:1301 93
A1302 52
A:1303 91
Trapphus B
B:1001 74
B:1101 81
B:1102 81
B:1103 74
B:1201 81
B:1202 81
B:1203 74
B:1301 81
B:1302 81
B:1303 74

Vaning

entréplan
entreplan
1

WWWPNNN-_a A

entréplan
1

W WOLWMNNDNAQAaAa

Rum

AN DMDDADNRADRMNDDNMNOO

Insats

3395000
3395 000
2995 000
1695 000
2 995 000
3095 000
1795 000
3095 000
3195 000
1895 000
3195 000

2 095 000
2195 000
2595 000
2 395000
2295000
2695 000
2495 000
2395000
2795000
2 595 000

Andelstal
(%)

2,12894%
2,18919%
1,86784%
1,04439%
1,82768%
1,86784%
1,04439%
1,82768%
1,86784%
1,04439%
1,82768%

1,48624%
1,62683%
1,62683%
1,48624%
1,62683%
1,62683%
1,48624%
1,62683%
1,62683%
1,48624%

3.261.100
386.400
112.900

3.760.400

Arsavgift Méanadsavgift
(kr) (kr)
69 427 5786
71392 5949
60 912 5076
34 058 2 838
59 602 4 967
60912 5076
34 058 2838
59 602 4967
60 912 5076
34 058 2 838
59 602 4 967
48 468 4039
53 053 4421
53 053 4 421
48 468 4039
53 053 4421
53 053 4 421
48 468 4039
53 053 4421
53 053 4421
48 468 4039

Uppskattad
drifts-
kostnad/man
(kr)

795
818
698
390
683
698
390
683
698
390
683

555
608
608
555
608
608
555
608
608
555



Trapphus C

C:1001 73 entréplan 3 2095000 1,46616% 47813 3984 548
C:1002 110 entréplan 5 3495000 2,20928% 72047 6 004 825
C:1101 73 1 3 2395000 1,46616% 47813 3984 548
C:1102 42 1 Studio 1295000 0,84354% 27 509 2292 315
C:1103 92 1 4 2995000 1,84776% 60257 5021 690
C:1201 73 2 3 2495000 1,46616% 47 813 3984 548
C:1202 42 2 Studic 1395000 0,84354% 27 509 2292 215
C:1203 92 2 4 3095000 1,84776% 60257 5021 690
C:1301 73 3 3 2595000 1,46616% 47813 3 984 548
C:1302 42 3 Studio 1495000 0,84354% 27 509 2292 315
C:1303 92 3 4 3195000 1,84776% 60257 5021 690
Trapphus D

D:1001 110 entréplan 5 3495000 2,20928% 72047 6 004 825
D:1002 73 entréplan 3 1995000 1,46616% 47 813 3984 548
D:1101 92 1 4 2995000 1,84776% 60257 5021 690
D:1102 42 1 studio 1295000 0,84354% 27 509 2292 315
D:1103 73 1 3 2395000 1,46616% 47 813 3984 548
D:1201 92 2 4 3095000 1,84776% 60257 5021 690
D:1202 42 2 studio 1395000 0,84354% 27 509 2292 315
D:1203 73 2 3 2495000 1,46616% 47 813 3984 548
D:1301 92 3 4 3195000 1,84776% 60257 5021 690
D:1302 42 3 studio 1495000 0,84354% 27 509 2292 315
D:1303 73 3 3 2595000 1,46616% 47 813 3984 548
Trapphus E

E:1001 74 entréplan 3 1995000 1,48624% 48 468 4039 555
E:1101 74 1 3 2395000 1,48624% 48 468 4039 555
E:1102 81 1 3 2405000 1,62683% 53053 4421 608
E.1103 67 1 2 1995000 1,34565% 43883 3657 503
E:1201 74 2 3 2495000 1,48624% 48 468 4039 555
E.1202 81 2 3 2595000 1,62683% 53053 4 421 608
E:1203 67 2 2 2095000 1,34565% 43883 3657 503
E:1301 74 3 3 2595000 1,48624% 48 468 4039 555
E:1302 81 3 3 2695000 1,62683% 53053 4421 608
E: 1303 67 3 2 2195000 1,34565% 43883 3657 503
Trapphus F

F:1001 109 entréplan 5 3295000 2,18919% 71392 5949 818
F:1002 106 entréplan 5 3295000 2,12894% 69427 5786 795
F:1101 92 1 4 2895000 1,84776% 60257 5021 690
F:1102 52 1 2 1595000 1,04439% 34058 2838 390
F:1103 93 1 4 2895000 1,86784% 60912 5076 698
F:1201 92 2 4 2995000 1,84776% 60 257 5021 690
F:1202 52 2 2 1695000 1,04439% 34 058 2838 390
F:1203 93 2 4 2995000 1,86784% 60912 5076 698
F:1301 92 3 4 3095000 1,84776% 60257 5021 690
F:1302 52 3 2 1795000 1,04439% 34 058 2838 390
F:1303 93 3 4 3095000 1,86784% 60912 5076 698

4979 161480000 100,0% 3261 100 271 758



G: NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per kvm 46 279 kr/kvm
Belaning per kvm ar 1 13 847 kr/kvm
Insats/ upplatelseavgift per kvm 32 432 kr/kvm
Driftskostnader per kvm ar 1 311 kr/lkvm
Arsavgift per kvm ar 655 kr/kvm

Nyckeltalen ar berdknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA)



H. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1 Ar 2
Summa kostnader 3760 3776
Samtliga kostnader anges i
kkr om inget annat anges
Kapitalkostnader 2207 2192
Rantor 1517 1502
Avskrivningar 690 690
Driftkostnader * 1111 1133
Underhéllskostnader 350 357
Lopande underhall* 150 153
Avséttning fér underhall * 200 204
Ovriga kostnader 92 94
Fastighetsavgift bostader** 0 0
Fastighetsskatt lokaler<* 7 7
Ovriga oféruts kostnader * 85 87
Summa intédkter 3780 3776
Erforderliga arsavgifter 3 261 3 267
D:.o kronor per m2 655 656
Hyresintakter * 459 509
Réntebidrag
Ranteantagande % 2,20
Subventionsrénta %
Inflationsantagande % 2,00
Lagenhetsyta m2 4979,0
Rantebidragsunderlag kkr
Investeringslan kkr 68 943
Taxeringvarde kkr
Antal lagenheter 64

Den ekonomiska prognosen och kénslighetsanalysen &r beréknade i I6pande priser.

Ara

3792

2176
1486
690

1156

364
156
208

86

88

3792
3273
657
519

Ar 4

3809

2 161
1471
640

1179

371
159
212

B8

80

3 809
3280
659
530

Arb

3827

2148
14586
690

1203

379
162
216

100

82

3827
3287
660
540

* Kostnadsutvecklingen foér poster markerade med * forutsatts félja inflationen
**Fastighetsavgift utgar forst 15 ar efter fastighetens fardigstallande.

***Fastighetsskatt for lokaler utgar fran ar 1.

Arg

3845

2131
1441
690

1227

386
166
221

102

84

3845
3295
662
551

Ar 11

3048

2055
1365
690

1354

427
183
244

112

103

3948
3339
671
608

Ar16

4180

1979
1289
690

1495

471
202
269

235
111

114

4180
3 508
705
672



I. KANSLIGHETSANALYS

Erforderlig arsavgift Belopp i kr / m2
( exkl . vatten och hushallsel )

Lopande priser Ar 1 Ar2  Ar3 Ar4 Ar 6 Are Ar11 Ar16

Dagens inflationsniva och

1. Dagens ranteniva 655 656 657 659 660 662 671 705
2. Dagens ranteniva + 1 % 793 793 793 793 793 793 795 822
3. Dagens ranteniva + 2 % 932 930 929 927 926 925 920 940
4. Dagens ranteniva + 3 % 1070 1067 1064 1062 1059 1056 1045 1058
6. Dagens ranteniva - 1 % 5186 519 522 524 527 530 546 587
7. Dagens ranteniva - 2 % 378 382 386 390 394 399 421 469

Dagens rénteniva och

8. Dagens inflationsniva + 1 % 655 658 662 665 669 673 697 753
9. Dagens inflationsniva + 2 % 655 660 666 672 679 686 726 809
10.Dagens inflationsniva - 1 % 655 654 653 652 651 650 647 662
11.Dagens inflationsniva - 2 % 655 652 649 646 643 640 624 625

Rante- och inflationsantagande

Ranteniva % 2,20
Subventionsranteniva %
Inflationsniva % 2,00

Kanslighetsanalysen visar vilka arsavgifter som erhéalles nar samtliga rénte- och
inflationsberoende intakts/kostnadsposter justeras med hansyn till redovisade rante- och

inflationsandringar.



J. SARSKILDA FORHALLANDEN

1

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan
angivits och arsavgift som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar,
Upplatelseavgift, verlatelseavgift och pantséttningsavgift kan i enlighet med
féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Kostnad for kall- och varmvatten och hushallsel ingar ej i arsavgiften.

Bostadsréattshavaren skall p4 egen bekostnad halla l&genhetens inre, mark,
forrad, garage och andra lagenhetskomplement som bostadsrattshavaren
disponerar i gott skick. Bostadsrattshavaren ar harvid skyldig att folja
féreningens regler och beslut som rér bostadsrattshavarens skétsel.

Inflyttning i lagenheterna kan ske innan utvandiga arbeten &r fardigstallda.
Bostadsréattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for
de eventuella olagenheter som kan uppsta med anledning harav.

Vid upplésning av bostadsrattsféreningen skall féreningens tillgangar skiftas pa
satt som féreningens stadgar féreskriver.

Véxjé 2016-10-17

BOSTADSRATTSFORENINGEN Rynningedsen

Eva-Lena Nordek Cay Carlsson Jan\
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