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A. Allméinna forutsittningar

Bostadsrittsforeningen Morrum River som har sitt séte i Karlshamn kommun och som registrerats hos
Bolagsverket 2021-06-18 har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostédder samt i forekommande fall lokaler & medlemmar for nyttjande utan
tidsbegrénsning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Denna kostnadskalkyl ersétter tidigare intygsgiven kalkyl daterad 2022-05-12.

Under kvartal 1, 2022 har ombyggnationen av féreningens hus pabdrjats pa fastigheterna Karlshamn Mérrum
59:1 och Karlshamn Mérrum 59:2. Huset har tidigare varit ett hotell och byggs nu om till ett flerbostadshus
med 17 bostadsldgenheter. Det gors inga ingrepp i befintlig birande struktur och mindre &ndringar i
planlésningar. Bostadsrittsféreningen avser att teckna férhandsavtal sa snart kostnadskalkylen dr intygsgiven
och erforderligt tillstdnd erhéllits. Forskottsgaranti lamnas genom bankgaranti eller forsikring.

Preliminér inflyttning och tecknande av upplatelseavtal beréiknas ske senast i slutet av kvartal 4, 2023.
Datum meddelas 3 manader i forvig.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande kostnadskalkyl
for foreningens verksamhet. Uppgifterna i kostnadskalkylen grundar sig pa berdknade kostnader for forvarv
av fastigheten, entreprenader mm.

Berdkningar av foreningens érliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa de bedémningar och de
forutsittningar for projektet som fanns da kalkylen upprittades i mars 2023. Dessa kostnader &r
kalkylerade.

Foreningens stadgar tillater andrahandsuthyrning utan styrelsens tillstdnd. Varje individuell
uthyrningsperiod maste dock vara minst 3 sammanhéngande dagar.

Foéreningen kommer att forvirva fastigheten genom att forvirva ett aktiebolag med tillhérande
entreprenadavtal vars enda tillgang &r fastigheterna. Om foreningen i framtiden siljer fastigheterna kommer
det att utgd en realisationsvinst grundat pa det skatteméssiga vérdet pa fastigheterna vid forvérvstidpunkten.
Eftersom foreningen inte avser att avyttra fastigheterna har hiansyn inte tagits till den latenta skatten i
kostnadskalkylen, detta kommer att berdknas i den ekonomiska planen.

Inca Tours Holding AB (org.nr 556671-7327) kommer stilla ut en réntegaranti, som under de forsta 9
manaderna kommer att innebéra att foreningens rintekostnad inte verstiger 4,5%.

Fastigheterna kommer att forsikras (fastighetsforsikring och styrelseansvar).

B. Preliminiir beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckningar Karlshamn Moérrum 59:1 och Karlshamn Morrum 59:2
Adresser Bygatan 6, M6rrum

Bygatan 6-0A Morrum
Tomternas areal 2414 kvim

Bostadsarea ca 849 kvm
Mitning av ldgenheternas area har gjorts pa ritning

Byggnadens utformning En huskropp

Byggir 1895

Ombyggnadsar 2022-23

Antal bostadsligenheter 17

Upplatelseform Aganderitt, fsreningen kommer att Aiga marken
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Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp Fastigheterna dr ansluten till det kommunala nétet

El Fastighetsmitare i elcentralen. Individuella métare i/till
lagenheterna

Uppvérmningssystem Fjéarrvdarme fran undercentral till vattenburna radiatorer/
individuella virmepumpar med atervinning pa luften,
golvvirme

Ventilation Mekanisk franluft, system med tilluft via ventiler i fasad

Kommunikationer Hiss/trappor/loftgangar

Avfall Gemensamt miljhus/alla har soptunnor i anslutning till
lagenheterna

Parkering P-plats i anslutning till varje 14genhet

Bredband/fiber Fiber

Preliminér byggnadsbeskrivning for projektet

Grundlaggning Platta pa mark

Byggnadsstomme Murat/betong/trd

Yttervigg Murat/betong/tré

Lagenhetsskiljande viggar Murat/betong/trd

Innervéggar i ldgenheten Gipsviggar

Bjilklag Betong/trd

Fasad Fasadtegel/puts/trd

Yttertak Tegelpannor/betongpannor/papp

Ytterdorr Standard ytterdorr

Fonster Tra/aluminium

Balkong Smidesbalkonger

Preliminéir Liigenhetsbeskrivning

Generell

Golv Parkett

Viggar Malade

Tak Malat

Ovrigt Fonsterbinkar i puts

Hall Parkett

Kok Malade luckor
Rostfri diskbank med infdlld diskho
Spis med ugn
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C. Beriknad kostnad for foreningens fastighetsforvirv

Forvirvskostnader (Kr)

Anskaffningskostnad* 30 797 000
Likvidreserv, dispfond 70 000
Totalkostnad 30 867 000
*Forvirv AB, fastighet, entreprenad och ovriga kostnader

D. Beriiknat taxeringsvirde

Prelimindrt berdknat

Taxeringsviirde Bostider
Byggnadsvirde 11 600 000
Markvirde 1 167 000
Totalt 12 767 000

*Fastigheten dr idag taxerad som hotell och ska omtaxeras till bostadsfastighet

E. Finansieringsplan och Nyckeltal

Grundforutsdttningar

Banklin Summa/Total
Belopp kr 6792 000
Sékerhet pantbrev
Bindningstid, en mix av korta och langa réntor

Réntesats* 5,00%
Amortering (Ar 1-3: 0%, ar 4-6: 0,35%, ar 7-9: 0,7%, sedan 1%) 0,00%
Belopp amortering 0
Rintekostnad ar 1 339 600
Totalbelopp ir 1 (rinta+amort.) 339 600
*Offrerad rdnta fran Handelsbanken 23-03-28, 3man: 4,80%, 1ar-5,18%, 3ar-4,77%, 5ar-4,65%

*Reantan garanteras av Inca Tours Holding AB (org.nr 556671-7327)

Finansiering

Insatser 24 075 000

Féreningens ldn 6 792 000

Summa finansiering 30 867 000

Nyckeltal

Totalkostnad per kvm 36 357
Lan per kvm 8 000
Genomsnittsinsats per kvm 28 357
Arsavgift per kvm 936
Driftskostnader per kvm 564
Tillagg avgifter per kvm 65
Intékter parkering per kvim 48
Underhallsavsittning + amortering per kvm 50
Kassaflode per kvm 52
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F. Foreningens kostnader

Berikningarna ir gjorda for ar 1 Kvm 849

Finansiella kostnader

Avskrivningar 254 381

Réntor 339 600

Summa finansiella kostnader: 593 981

Driftkostnader (inkl moms i forekommande fall) kr/kvm
Fastighetsel* 50 000 59
Hushéllsel- brhavare bekostar efter forbrukning* 55185 65
Vatten och avlopp 45 000 53
Fjarrvirme (virme/varmvatten)* 100 000 118
Avfall 28 000 33
Fastighetsforsikring 23 000 27
Fastighetssk6tsel & stid gemensamma utrymmen 90 000 106
Brandlarm 15 000 18
Ekonomisk Forvaltning 40 000 47
Arvode (revision) 15000 18
Lopande underhdll/diverse 18 000 21
Summa drift: 479 185 564

Driftkostnaderna dr baserade pa normalforbrukning, med utgangspunkt i husets utformning, foreningens storlek och
beldgenhet etc. De faktiska posterna kan bli hogre eller Idgre dn angivet.

* Energikostnaden dr i dagsliget svar att berdkna och kan komma att avsevdrt avvika beroende pa utvecklingen pa elmarknaden.

Underhillsfondering
Underhallsfond 42 500 350
1 enlighet med foreningens stadgar §52

Skatter och avgifter

Fastighetsavgift 27 013
Summa skatter och avgifter: 27 013
|Summa kostnader (drift, underhallsfond, skatter och avgifter): 548 698

G. Foreningens intikter

Arsavgifter och andra intiikter

Arsavgifter 794 313
Parkering 40 800
Tilligg hushallsel 55185
Summa intéikter: 890 298
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H. Redovisning av liigenheterna

Lgh [Antal|Lgh BOA| Insatser Avgift Avgift Tilligg Tilliigg |Andelstal| Balkong (B)/
nr rok | ca kvm kr/ar* kr/man* kr/man kr/man Terrass (T)
hushallsel*| p-plats

1 2 69 1 890 000 64 544 5379 374 200 0,0813 B
2 2 45 1450000 43154 3596 244 200 0,0543 B
3 1 28 890 000 30429 2536 152 200 0,0383 -
4 2 45 1490 000 43154 3596 244 200 0,0543 B
5 2 44 1450000 42219 3518 238 200 0,0532 B
6 2 42 1450000 40348 3362 228 200 0,0508 B
7 3 67 1745000 62673 5223 363 200 0,0789 B
8 2 24 690 000 26 687 2224 130 200 0,0336 -
9 1 13 490 000 15337 1278 70 200 0,0193 -
10 2 80 1 990 000 74 834 6236 433 200 0,0942 B
11 2 53 1590 000 49577 4131 287 200 0,0624 B
12 2 39 1290 000 38336 3195 211 200 0,0483 B
13 1 28 890 000 30429 2536 152 200 0,0383 -
14 1 28 890 000 30429 2536 152 200 0,0383 -
15 1 28 890 000 30429 2536 152 200 0,0383

16 2 64 1490 000 59867 4989 347 200 0,0754 -
17 5 152 3500 000 111869 9322 823 200 0,1408 T

17 Igh 849 24 075 000 | 794 313 66 193 4 599 3 400 1,0000

Avgifterna dr berdknade efter yta med en differentiering mellan stora och sma ldigenheter.

Avgift ar exkl. hushéllsel, hemforsakring, brtillagg och bredband. Obligatoriskt tillagg parkering.
Hushallselen bekostas efter forbrukning (undermaétare finns). Kostnaden ar schabloniserad till 65 kr/kvm och &r i tabellen.

200 kr/mén

40800

|Total 17 platser
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I. Ekonomisk prognos

PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Inflation 2,5% Rak avskrivning 110 ar
Kvm totalt 849 Amortering &r 1-3: 0%, ar 4-6: 0,35%, ar 7-9: 0,7%, sedan 1%
Kvm BR 849

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
Genomsnittsrinta 5,00% 5,02% 5,04% 5,06% 5,08% 5,10% 5,20% 5,30%
Procentuell arlig hojning av arsavgift 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Lan kvar 6792000 6792000 6792000 6792000 6768228 6744456]|6513 754 6184777
KOSTNADER
Riénta 339600 340 958 342317 343 675 343 826 343967 338715 327 793
Avskrivningar 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254381 254 381
Driftkostnader 479 185 491 165 503 444 516 030 528 931 542 154] 613397 694 003
Fastighetsavgift 27013 27 688 28 381 29 090 29 817 30 563 34579 39123
S kostnader 1100179 1114192 1128522 1143176 1156955 1171 065]|1 241 073| 1315300
INTAKTER
Arsavgifter bostader kr/kvm 936 959 983 1008 1033 1059 1198 1355
Arsavgifter 794 313 814 171 834 525 855 388 876 773 898 69211016 788 1150 402
Parkering 40 800 41 820 42 866 43937 45036 46 161 52227 59 091
Tilligg hushallsel 55185 56 565 57979 59428 60914 62 437 70 641 79 924
Summa intiikter 890298 912 555 935 369 958 754 982 722 1007290|1 139 657| 1289417
Arets resultat -209 881 -201637 -193153 -184423 -174233 -163 774| -101 416 -25 883
KASSAFLODESKALKYL
Arets resultat enligt ovan -209 881 -201637 -193 153 -184423 -174233 -163 774 -101 416 -25 883
Aterféring avskrivningar 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254381 254 381
Amorteringar lan 0 0 0 -23772 =23 772 -23 772 -65795 -65 795
Amortering i % per ar 0,00% 0,00% 0,00% 0,35% 0,35% 0,35% 1,01% 1,06%
Betalnetto fore avsiittning till underhallsfond 44 500 52 744 61228 46 186 56 377 66 835 87170 162 703
Avsittning till yttre underhall -42 500 -43 563 -44 652 -45 768 -46 912 -48 085 -54 404 -61 553
Betalnetto efter avsiittning till underhillsfond 2 000 9182 16 577 419 9 465 18 750 32766 101 150
Ingdende saldo kassa 70 000
Ackumulerat saldo kassa 114 500 167 244 228 472 274 659 331035 397 870| 757 922 1416917
Ackumulerad yttre underhallsfond 42 500 86 063 130 714 176 482 223 394 271 479 530 547 823 660
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J. Kéinslighetsanalys

Andrat rante- och inflationsantagande enligt nedan.

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033 2038
Genomsnittsréinta (+1 %) 6,00% 6,02% 6,04% 6,06% 6,08% 6,10% 6,20% 6,30%
Inflationsantagande 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Kapitalskuld 6792000 6792000 6792000 6792000 6768228 6744456| 6513754 6184777
KOSTNADER
Rinta 407 520 408 878 410 237 411 595 411 508 411 412 403 853 389 641
Avskrivningar 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381
Driftkostnader 479 185 491 165 503 444 516 030 528 931 542 154 613 397 694 003
Fastighetsavgift 27013 27 688 28 381 29 090 29 817 30563 34579 39123
Summa kostnader 1168099 1182112 1196442 1211096 1224637 1238510 1306210f 1377148
INTAKTER
Arsavgifter bostader kr/kvm 936 959 983 1008 1033 1059 1198 1355
Arsavgifter 794 313 814171 834 525 855388 876 773 898 692 | 1016 788] 1150402
Parkering 40 800 41 820 42 866 43 937 45036 46 161 52227 59 091
Tillagg hushallsel 55185 56 565 57979 59428 60914 62 437 70 641 79 924
S intiikter 890298 912 555 935 369 958 754 982 722 1007290 1139657| 1289417
Arets resultat -277 801  -269557 -261 073  -252343 -241915 -231219| -166 553 -87 731
Kassaflodeskalkyl
Arets resultat enligt ovan -277 801  -269 557 -261073 -252343 -241915 -231219| -166 553 -87 731
Aterféring avskrivningar 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381 254 381
Amorteringar 0 0 0 -23772 -23772 -23 772 -65 795 -65 795
Amortering i % per ar 0,00% 0,00% 0,00% 0,35% 0,35% 0,35% 1,01% 1,06%
Betalnetto fore avsiittning till underhallsfond -23 420 -15176 -6 692 -21 734 -11 306 -610 22 032 100 855
Avsittning till yttre underhall -42 500 -43 563 -44 652 -45 768 -46 912 -48 085 -54 404 -61 553
Betalnetto efter avsittning till underhallsfond -65 920 -58 738 -51 343 -67 501 -58 218 -48 695 -32371 39302
Arsavgift (kr/kvm) som kriivs vid:
Riinta +1% 1013 1028 1043 1087 1101 1116 1236 1309
Riinta +2% 1093 1108 1123 1167 1181 1195 1312 1382
Inflation +1% 1013 1033 1054 1104 1125 1146 1305 1430
Inflation +2% 1013 1039 1066 1121 1149 1177 1381 1568
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K. Sirskilda forhallanden

Insats och &rsavgift och i forekommande fall upplételseavgift faststills av styrelsen. Arsavgiften fordelas pa
bostadsrittslagenheten i forhallande till lagenheternas andelstal i enlighet med vad som foreskrivs i
foreningens stadgar och har berdknats utifran lagenhetsarea med en differentiering mellan de mindre och storre
areorna.

I 6vrigt hénvisas till foreningens stadgar och av vilka bl.a. framgéar vad som giller vid féreningens uppldsning.

De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angdende fastigheternas utforande, berdknade kostnader och
intdkter hianfor sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kdnda och bedomda forutséttningar.

1. Bostadsrittshavare svarar sjilv for abonnemang avseende bredband.

Foreningen har ett el-abonnemang for hela huset. Varje bostadsréttshavare bekostar sedan sin del av

hushéllsel genom undermdétare i varje lagenhet och faktureras i forvég enligt schablon, med senare

justering efter uppmétt férbrukning.

En p-plats per lagenhet &r obligatorisk och debiteras separat av foreningen.

4. Bostadsrittshavare bor teckna och vidmakthalla hemforsdkring och dértill sé kallad tillaggsforsdkring
for bostadsritt.

5. Bostadsritternas insatser grundar sig pa lagenheternas bedomda marknadsvirde. Angiven boarea
(BOA) hénfor sig till uppmiitt area pa ritning. Mindre avvikelser i funktion, utformning eller yta
paverkar inte de faststillda insatserna.

6. Bostadsrittshavare &r skyldiga att pa egen bekostnad hélla 1dgenheten och dér tillhdrande mark i gott
skick.

7. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan utvindiga arbeten i sin helhet &r fiirdigstillda.
Bostadsrittshavare erhaller inte erséttning eller nedséttning av arsavgiften for de eventuella
oldgenheter som kan uppsta med anledning av detta.

8. Sedan ldagenheterna firdigstillts och 6verldmnats skall bostadsrittshavare halla ldgenheten tillgédnglig
under arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av
entreprendren. Bostadsrittshavare erhaller inte ersdttning eller nedsittning av arsavgiften for de
eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning av detta.

(93]

Foreningen kommer att gora preliminéra avskrivningar pa bedémt byggnadsvirde berdknat utifran
taxeringsvirdet fran fardigstillande enligt en rak avskrivningsplan (K2-reglerna). Den slutliga avskrivningen
faststills i samband med framtagande av arsbokslut efter inflyttning (véiljs i samrad med foreningens
revisor/ekonomiska forvaltare). Féreningens berdknade arsavgifter kommer att ticka féreningens 16pande
utbetalningar f6r drift, laneréintor, amorteringar och avséttning till yttre fond. Féreningen kommer initialt att
redovisa ett arligt underskott i arsredovisningen, som utgor differensen mellan avskrivningsplan och summan
av arlig amortering och avsittning till yttre fond.

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Morrum River

Sswn e s b

Sonia Persson Halsteen Bj6rn Halsteen

Tanja Jungedal
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Intyg kostnadskalkyl

Pa uppdrag av féreningen har undertecknad granskat forestdende kostnadskalkyl for
Bostadsrattsforeningen Morrum River, 769640-1145.

Kostnadskalkylen innehaller saval kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer éverens med
handlingarna som varit tillgangliga fér mig och i évrigt med férhallanden som ar kanda for mig.

De i kalkylen Iamnade uppgifterna ar saledes riktiga.

Gjorda berakningar baserade pa saval kanda som prelimindra uppgifter ar vederhaftiga, varfor
min bedémning ar att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser jag att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Jag har inte besokt fastigheten da jag bedomt att ett platsbesok inte tillfér nagot av betydelse for
granskningen.

o

Monica Johnson

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende Kostnadskalkyler
och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarsforsakring.

Till grund for granskning har féljande handlingar férelegat:

- Registreringsbevis, 2021-06-18

- Stadgar registrerade, 2022-12-27

- Fastighetsutdrag Karlshamn M&rrum 59:1, 2023-03-22
- Fastighetsutdrag Karlshamn Mérrum 59:2, 2023-03-31
- Finansieringsoffert Handelsbanken, 2022-02-11

- Uppdaterade rantor och villkor, 2023-03-28

- Bygglov Karlshamns kommun

- Ritningar samt situationsplan

- Taxeringsberdkning

- Avskrivningsplan

|
Agidel konsult AB

Gamla Baskevégen 14

272 94 Simrishamn
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Intyg kostnadskalkyl

Pé uppdrag av foreningen har undertecknad granskat forestdende kostnadskalkyl for
Bostadsréttsforeningen Morrum River, 769640-1145.

Kostnadskalkylen innehaller sévil kédnda som preliminédra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingarna som varit tillgéngliga fér mig och i1 6vrigt med
forhéllanden som 4r kénda for mig.

De i kalkylen l&dmnade uppgifterna dr séledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kdnda som preliminira uppgifter dr
vederhiftiga, varfor min bedomning dr att kostnadskalkylen framstir som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen anser jag att kostnadskalkylen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Jag har inte besokt fastigheten dé jag bedomt att ett platsbesok inte tillfor ndgot av
betydelse for granskningen.

Lammhult
WAA

Urban Bliicher

Av Boverket forklarad behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer och omfattas av ansvarsforsikring.

Till grund for granskning har f6ljande handlingar forelegat:

Registreringsbevis, 2021-06-18

Stadgar registrerade, 2022-12-27

Fastighetsutdrag Karlshamn M&rrum 59:1, 2023-03-22
Fastighetsutdrag Karlshamn Morrum 59:2, 2023-03-31
Finansieringsoffert Handelsbanken, 2022-02-11
Uppdaterade réntor och villkor, 2023-03-28

Bygglov, 2022-11-02

Ritningar samt situationsplan

Taxeringsberdkning

Avskrivningsplan

YVVVVVVYVYVYVY

Gosta & Urban Bliicher AB
Gardesgatan 3
363 45 Lammbhult
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Verifikat

Transaktion 09222115557490135821

bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-lasare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknarinnehalleti de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstaller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verify
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