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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Svinninge Arkipelag, Osterdker kommun, registrerades hos Bolagsverket den
27 februari 2021. Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostader for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i foéreningen,
pa grund av sadan upplatelse, kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Upplatelse kommer dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus savida marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenheten (kommer framga av upplatelseavtalen), ett externt
forradsutrymme samt 1-2 parkeringsplatser per bostadsratt.

Bostadsrattsforeningen avser att [ata uppfora 9 byggnader med 12 bostadslagenheter, 3 forradshus
samt har inrattat gemensamhetsanlaggningar avseende gangvagar och parkering pa fastigheterna
Svartgarn 2:37, 2:703 och 2:704 i Oster&kers kommun. Fastigheternas areal ar totalt 5317 kvm.
Byggnaderna ligger sa nara varandra att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratterna.

Fastigheterna har forvarvats via en sa kallad paketering. Foreningen har genom kdp av samtliga aktier
forvarvat Rostam Durlow 3 AB, org. nr. 559291-9368, som vid tidpunkten for forvarvet dgde
fastigheten Osteraker Svartgarn 2:37. Darefter har fastigheten dverforts genom transportkdp till
foreningen. Vardet pa forvarvade aktieandelar far skrivas ned och vardet pa fastigheten justeras med
ett belopp motsvarande nedskrivningen. | forvarvet uppstar en latent skatteskuld. Féreningen har
dven avyttrat en del av fastigheten Svartgarn 2:37 f6r inreglering i fastigheten Svartgarn 2:36,
samtidigt som Svartgarn 2:37 genomgatt en avstyckning for att skapa de tre fastigheterna Svartgarn
2:37, 2:703 och 2:704.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande kostnadskalkyl for projektet.

Kalkylen &r baserad pa de forutsattningar for projektets finansiering som fanns da kalkylen
upprattades i september 2023. Angivna bo- och biareor samt 6vriga golvytor ar baserade pa
matningar gjorda pa ritningar. Bygglov har ansdkts om under tredje kvartalet 2021 efter bildande av
de tre fastigheterna och har vunnit laga kraft i oktober 2022. Detaljprojekteringen kan komma att ha
en paverkan pa uppgifterna i denna kostnadskalkyl.

Byggstart ar inledd under det tredje kvartalet 2023. Fardigstallandet av och inflyttning i bostdaderna
avses preliminart att ske under slutet av det andra och det tredje kvartalet 2024. Upplatelse av
bostadsratt forvantas ske nagon gang mellan den 20 maj och 20 augusti 2023, enstaka veckor innan
inflyttning.

Foreningen avses bli en akta bostadsrattsforening.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).
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B. Beskrivning av fastigheterna och byggnaderna

FASTIGHETERNA:
Fastighetsbeteckning:

Adress:

Fastigheternas areal:
Bostadsarea (BOA)
Biarea (BIA)/6vrig golvyta
Total golvyta

Lokalarea (LOA)

Antal bostadslagenheter
Antal lokaler

Byggnadsar

Husets utformning

Planforhallanden

Servitut och
gemensamhetsanlaggningar

BYGGNADERNA:
TEKNISK BESKRIVNING

Grund
Yttervaggar

Fasader

Tak

Altan markplan

Fonster

Svartgarn 2:37, 2:703 och 2:704
Svavelsovagen 3A-C, 184 94 Akersberga
5317 kvm

ca 1243 kvm

ca 98 kvm (inkl. utomhusférrad)

ca 1342 kvm (inkl. utomhusforrad)

0 kvm

12

0

2023-2024

3 tvabostadshus/parhus, 5 minivillor (i tva olika
utformningar/storlekar), 1 studiohus

Detaljplan Rydbo Saltsjébad del 1, Svinninge, Osterakers
kommun, Stockholms lan (plannummer 471, akt nr 0117-P15/2).
Pdgaende uppdrag: del av Svavelsévagen, KS 2015/0228-214.

Nybildad gemensamhetsanlaggning Ga:14, akt nr 0117-2021/25.
Avtalsservitut ledningsratt till forman for fastighet Svartgarn 2:37,
akt nr D202100307133:1.1. Avtalsservitut ledningsratt till forman
for fastighet Svartgarn 2:38, akt nr 11/37971 samt 11/38447.
Gemensamhetsanlaggning Ga:2, akt nr 0117-2021/14 samt
0117-2021/25.

Platta pa mark med underliggande cellplastisolering
Tré med klimatskiva/duk samt isolering

Stadende panelitra

Parhus och minivillor (1-9): takpapp/plattak, minivillor (10-11) och
studiohus (12): takpapp.

Tillval, alternativt gras

Alu/tra 3-glasfonster i dppningsbart och fast utférande. Svart kulor
utvandigt och invandigt.
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Ytterdorr

Altandorr markplan
Innerddrrar
Innervaggar
Mellanbjalklag

Rumshdjd

Varme/ventilation

El/belysning

Tele; Tv & Data
Forrad

Parkeringsplatser

MATERIALBESKRIVNING

Generell beskrivning

Golv
Fonster

Vagg
Undertak
Entrédorr

Innerdorrar

Svart kulor invdandigt och utvandigt. Svarta beslag

Altandorr i glas, svart kulor utvandigt och invandigt. Svarta beslag

Slata, genomgaende vit kulor
Tra
Tra

Parhus 1-6:

Ca 2,65 m pa markplan, ca 2,40 m och hogre pa 6vre vaningsplanet
pga sluttande tak

Minivillor 7-9:

Ca 2,40 m pa markplan, sluttande tak pa 6vre plan

Minivillor 10-11:

Ca 2,40 m i badrum och kok

Studiohus 12:

Ca 2,15 m i badrum och kok, i vardagsrummet 6ppet upp till
taknock, sluttande tak pa dvre plan

Parhus 1-6:

Genomgaende golvvdarme. Franluftsvarmepump.
Minivillor 7-9, 10-11 & studiohus 12:
Luft-/luftvarmepump

Husprojekteringen foljer svenska lagar och foreskrifter. Spotlights
under koksluckor, i 6vrigt takuttag. Fasadbelysning vid entréerna
samt vid altaner

Fiber kommer att dras fram till varje bostad.
Externt kallforrad a 2-3 kvm till varje bostad

2 parkeringsplatser till varje parhus,
1 parkeringsplats till varje minivilla eller studiohus
Tillvalsmdjlighet avseende laddstolpe

Genomgaende 3-stavsparkett. Klinkerplattor i entré. Tillval finns
Svart kulor utvandigt och invandigt

Vitmalade

Vitmalade

Svart kul6r pa utsidan och insidan

Slat i vit kulor
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Beslag

Fonsterbankar

Ovrigt

Kok

Leverantor

Lucka

Bankskap / Lador
Vaggskap

Flakt

Belysning
Diskbank/hoar
Socklar
Bankskiva/stankskydd
Tillbehor

Kokso

Ovrigt

Badrum

Golv

Vagg

Duschvaggar

Duschblandare

Badkar
Tvattstall & kommod
wcC

Ovrigt

Genomgaende svarta beslag pa ytterdoérrar, altand6rrar och
fonster. Genomgaende kromade beslag pa innerdérrar

Genomgaende vitmalad MDF-skiva forutom i golvfonster

Tvattmaskin och torktumlare fran Siemens. Kamin finns som tillval

Marbodal

Arkitekt plus Sand

Besticklada med mjukstangning samt luckor. Tillval finns
Push open

Franluftsflakt/non-stopflakt

Genomgaende spottar under vaggskap

Underlimmad diskho i rostfritt

Kulor likt luckor

Laminat Delaware stone 652, kantlist MF1. Tillval finns
Solo rostfri. Tillval finns

Tillval i parhusbostader

Genomgaende vitvaror fran Siemens i rostfritt med undantag for
flakt. Helintegrerade vitvaror i kok finns som tillval.

Klinker. Sockel av samma klinker mot vitmalad vagg. Tillval finns.

Kakel pa vissa badrumsvaggar. Vitmalade vaggar i ovrigt. Tillval
finns.

Duschvéagg i glas

Gasttoalett/ Tapwell Evm168+Rt105/ Stora badrummet Tapwell
TVM 7200

Tillval
Tvattstallsskap, vit. Tillval finns.
IFQO Toalettstol. Tillval finns

Tvattmaskin och torktumlare fran Siemens
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C. Beraknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Anskaffningsvirde (preliminart) Belopp (SEK)
Fastighetsforvarv (inkl lagfart, aktiekop, entreprenadkostnader, mm) 74,503,400
Summa 74,503,400
Finansiering Belopp (SEK) Per kvm (SEK)
Insatser & upplatelseavgifter 56,140,000 42,953
Foreningslan 17,153,400 13,124
Ovriga intakter 1,210,000 926
Summa 74,503,400
Bostadsyta Area (kvm)
Bostadsarea 1,243
Biarea/6vrig golvyta (exkl utomhusforrad) 64
S 1,307

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde inklusive styrelseansvarsforsakring och ar under
entreprenaden forsdkrad genom entreprendren. Taxeringsvardet har dnnu ej faststallts men bedéms
bli 18 480 000 kronor fér bostader och 19 137 000 kronor fér mark. Ovriga intikter avser intakt som

uppstatt i samband med forsaljning av del av fastigheten Svartgarn 2:37 till grannfastigheten

Svartgarn 2:36.

D. Finansieringsplan

Finansiering lan Belopp Rinta Kostnad/ar Amorteringsgrad Amortering/ar
5ar 17,153,400 4.51% 773,618 0.0% 0
Summa 17,153,400 4.51% 773,618 0.0% 0
Finansiering insats Belopp
Insatser & upplatelseavgifter 56,140,000
Summa 56,140,000

Villkoren for [anen ar baserade pa indikativ finansieringsoffert. Som sakerhet for lanen stélls pantbrev
i foreningens fastigheter. Amorteringsgraden antas 6ka i den ekonomiska prognosen till 1,05% per ar

fran och med ar 6.
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E. Berdknade I6pande kostnader, avsattningar och utbetalningar

Drift och underhall Belopp
Vatten och avlopp (separat debitering) 0
El och varme (foreningsgemensamt abonnemang, individuell forbrukning debiteras separat) 6,000
Fastighetsforsakring ink. ansvarsforsakring 9,377
Fastighetsskotsel, underhall, samfallighetsavgift (uppskattning fran liknande bostadsrattsféreningar) 23,760
Ekonomisk forvaltning 29,625
TV, bredband (separat debitering) 0
Fastighetsavgift (foreningen ar avgiftsbefriad i 15 ar) 0
Arvode revisor 12,488
Summa drift- och underhallskostnader 81,250
Avsittning till yttre fond 25,020
Summa arskostnader o avsittn. yttre fond 106,270

Vissa av kostnaderna i listan ovan debiteras separat baserat pa faktisk forbrukning, antingen av
leverantdren direkt eller av bostadsrattsforeningen. Varje bostadsrattsinnehavare maste i
féorekommande fall teckna egna avtal med leverantoren och kostnaderna betalas da av
bostadsrattsinnehavaren direkt till leverantoren.

En uppskattad manadskostnad baserat pa normal konsumtion for bostdader av denna typ framgar av
tabellen nedan. Kostnaden for vatten och avlopp fordelas ut av bostadsrattsforeningen utefter
respektive bostads andelstal.

ppskattad manadskostnad Parhus 1-6 Minivillor 7-9  Minivillor 10-11 Studiohus 12
Hushallsel och varme 2,044 kr 1,483 kr 1,436 kr 1,150 kr
Vatten/avlopp 798 kr 481 kr 460 kr 358 kr

Fastighetsforsakring inklusive styrelseansvarsférsakring tecknas av bostadsrattsféreningen och ingar i
foreningens driftkostnader. Det aligger varje bostadsrattsinnehavare att sjdlv teckna en hemforsakring
med bostadsrattstillagg, vilket normalt sett kostar omkring 150-200 kr/man for ett normalstort
hushall med normalt |16sdresskydd. Aven avtal med internetleverantér tecknas av
bostadsrattsinnehavaren separat. Kostnaden for det varierar baserat pa valt abonnemang men brukar
typiskt sett ligga pa 200-600 kr/man, ofta med en tillkommande kostnad for tv-tjanster.
Fiberbredband kommer finnas indraget i varje bostad och det kommer ga att ansluta sig till fibernatet.
Sopavgift per bostad tillkommer a cirka 150-185 kr per manad.

Byggnaderna kommer att vara nyproducerade och uppféras med god kvalitet. Det foreligger darfor
inga underhallsbehov utéver normalt fortlopande underhall de ndrmaste aren. Fér framtida underhall
gors forsta aret en avsattning om minst 20 kr/kvm enligt foreningens framtida ekonomiska plan,
vilken finansieras genom arsavgifterna. Stadgarna sakerstaller lagsta arliga avsattning om éver 20
kr/kvm boarea i féreningens fastigheter. Foreningen ska uppratta en underhallsplan for att sakerstalla
att fastigheternas langsiktiga underhallsbehov ombesérjes. Avsattning for underhall gors efter ar 1
enligt denna plan.

Inre underhall, interidra installationer, altaner och liknande ansvarar bostadsrattshavarna sjalva for.

Foreningen skall enligt bokféringslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten. Féreningen bedéms gora en arlig avskrivning om 1%
pa byggnadernas bokforda varde. Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokféringsnamndens
rekommendation benamnd K3. Storleken pa avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pa
bland annat dandrade regler i framtiden. Féreningen beddms gora ett negativt redovisningsmassigt
resultat men ha en balanserad likviditet. Se dven resultat- och likviditetsprognos.
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F. Nyckeltal

Nyckeltal Per BOA + BIA/golvyta Per BOA

Anskaffningsvarde per kvm (per BTA endast) 52,914
Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm 42,953 45,165
Beldning per upplaten kvm 13,124 13,800
Arsavgift per upplaten kvm 673 708
Enskilds genomsnittliga arsforbrukningskostnad per kvm 278 292
Driftskostnader per kvm 62 65
Kassaflode per kvm 19 20
Avsattningar till underhallsfond samt avskrivningar per kvm 365 384

G. Lagenhetsredovisning
BIA/
Golvyta Upplatelse-

Lgh Typ ROK kvm BOA (kvm) Insats avgift Manadsavgift Andelstal
1 Parhus 6 153 0 4,995,000 500,000 7,790 10.62%
2 Parhus 6 155 0 4,995,000 700,000 7,790 10.62%
3 Parhus 6 155 0 4,995,000 850,000 7,790 10.62%
4 Parhus 6 153 0 4,995,000 850,000 7,790 10.62%
5 Parhus 6 155 0 4,995,000 1,200,000 7,790 10.62%
6 Parhus 6 153 0 4,995,000 1,200,000 7,790 10.62%
7 Minivilla 7-9 4 65 17 2,995,000 900,000 4,699 6.41%
8 Minivilla 7-9 4 65 17 2,995,000 1,000,000 4,699 6.41%
9 Minivilla 7-9 4 65 17 2,995,000 1,000,000 4,699 6.41%
10 Minivilla 10-11 3 50 0 2,245,000 1,150,000 4,495 6.13%
11 Minivilla 10-11 3 50 0 2,245,000 1,250,000 4,495 6.13%
12 Studiohus 3 24 13 1,595,000 500,000 3,498 4.77%
Summa 1,243 64 45,040,000 11,100,000 73,324 100.00%

Angiven biarea/golvyta ovan exkluderar utomhusférrad om ca 2-3 kvm per bostad, totalt ca 34 kvm.
Manadsavgifterna utgar ifran andelstalen.

H. Ekonomisk prognos

Nedan prognos visar bostadsrattsforeningens resultat och kassaflode fér de kommande 16 aren givet
nuvarande kanda forutsattningar. | tabellen aterfinns ocksa de antaganden som prognosen ar baserad

pa samt en kanslighetsanalys.
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g Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11 Ar13 Ar16
Summa intakter 879,888 886,287 888,541 890,839 893,183 1,094,156 1,068,433 1,058,572 1,194,260
Driftkostnader -81,250 -87,148 -88,891 -90,669 -92,482 -94,332 -104,150 -108,358 -114,990
Fastighetsskatt/kommunal avgift 0 0 0 0 0 0 0 0 -149,989
Avskrivningar -366,011 -366,011 -366,011 -366,011 -366,011 -366,011 -366,011 -366,011 -366,011
Réntekostnader -773,618 773,618 -773,618 -773,618 773,618 -769,547 -728,831 -712,545 -688,116
Periodens resultat -340,991 -340,490 -339,980 -339,459 -338,928 -135,734 -130,559 -128,341 -124,846
Avsittning underhallsfond 25,020 25,521 26,031 26,552 27,083 49,720 54,895 57,113 60,608
Kassaflodesprognos Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11 Ar13 Ar 16
Summa intékter 879,888 886,287 888,541 890,839 893,183 1,094,156 1,068,433 1,058,572 1,194,260
Summa kostnader 1,220,879  -1,226,777 -1,228,520  -1,230,298 -1,232,112 41,229,890  -1,198,992  -1,186,914 -1,319,106
Aterforing avskrivning 366,011 366,011 366,011 366,011 366,011 366,011 366,011 366,011 366,011
Amortering 0 0 0 0 0 -180,557 -180,557 -180,557 -180,557
Periodens kassaflode 25,020 25,521 26,031 26,552 27,083 49,720 54,895 57,113 60,608
Ackumulerad kassa 25,020 50,541 76,572 103,123 130,206 179,926 443,846 556,951 735,234
Antaganden Ar1 Ar2 Ar3 Ars Ar6 Ar11 Ar 16
Inflation 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%
Ranta 4.51% 4.51% 4.51% 4.51% 4.51% 4.51% 4.51%
Amortering 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.05% 1.05% 1.05%
Foreningslan Ar1 Ar2 Ar3 Ars Ar6 Ar11 Ar16
Periodens borjan 17,153,400 17,153,400 17,153,400 17,153,400 17,153,400 16,250,617 15,347,833
Amortering 0 0 0 0 -180,557 -180,557 -180,557
Periodens utgang 17,153,400 17,153,400 17,153,400 17,153,400 16,972,843 16,070,060 15,167,276
Kanslighetsanalys Ar1 Ar2 Ar3 Ars Ar6 Ar11 Ar16
Arsavgifter i grundscenario 879,888 886,287 888,541 893,183 1,094,156 1,068,433 1,194,260
Arsavgifter vid 1% hogre rinta 1,051,422 1,057,821 1,060,075 1,064,717 1,264,787 1,230,036 1,346,836
Arsavgifter vid 2% hogre rinta 1,222,956 1,229,355 1,231,609 1,236,251 1,435,418 1,391,640 1,499,411
Arsavgifter vid 3% hogre rinta 1,394,490 1,400,889 1,403,143 1,407,785 1,606,049 1,553,243 1,651,987
Arsavgifter vid 1% lagre rinta 708,354 714,753 717,007 721,649 923,524 906,830 1,041,685
Arsavgifter vid 2% lagre rinta 536,820 543,219 545,473 550,115 752,893 745,226 889,109
Arsavgifter vid 3% lagre rinta 365,286 371,685 373,939 378,581 582,262 583,623 736,533
Arsavgifter vid 1% hégre inflation 879,888 887,350 890,762 897,896 1,098,824 1,081,796 1,242,167
Arsavgifter vid 2% hégre inflation 879,888 888,413 893,004 902,746 1,103,676 1,096,232 1,296,701
Arsavgifter vid 3% hégre inflation 879,888 889,475 895,268 907,737 1,108,716 1,111,822 1,358,719
Arsavgifter vid 1% lagre inflation 879,888 885,224 886,341 888,606 1,089,665 1,056,068 1,152,218
Arsavgifter vid 2% lagre inflation 879,888 884,162 884,162 884,162 1,085,347 1,044,631 1,115,360
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I. Sirskilda forhallanden

Kalkylen &r prelimindr och baserad pa kdnda forutsattningar i september 2023. Férandringar i drift-
eller kapitalkostnaderna kan medfdra att styrelsen beslutar om att justera arsavgifterna i framtiden.

Detaljprojekteringen kan komma att ha en paverkan pa uppgifterna i denna kostnadskalkyl.
Justeringar kan aven komma att goras i materialbeskrivningen och den tekniska beskrivningen.

Sakerhet for foreningens lan utgors av pantbrev i fastigheterna. Eventuella 6verskjutande pantbrev
kommer inte falla féreningen tillgodo. Lanens bindningstid kan komma att avvika fran den i
kostnadskalkylen angivna fordelningen.

Bostadsrattshavaren ska erlagga méanadsavgift i enlighet med den ekonomiska planen eller enligt
styrelsens beslut. Utdver detta betalar bostadsrattshavaren for el, virme, vatten, avlopp, férsakring
samt i forekommande fall samfillighetsavgift.

Bostadsrattshavaren ar dlagd att teckna hemférsakring med bostadsrattstillagg.
Bostadsrattshavaren ansvarar for marken i direkt anslutning till sin ldgenhet.

I den man det kravs efterarbeten eller garantiarbeten ska bostadsrattshavaren hdlla bostaden
tillganglig fér entreprendrerna.

| den man en bostadsrattshavare genom tillval eller pd andra sétt andrar sin bostads kvm BOA @ndras
varken andelstal eller nagot annat gentemot bostadsrattsforeningen.

Eventuella storningar fran pagaende arbeten omkring eller pa foreningens fastigheter ger inte
kdparna av bostadsratterna ratt att utkrava nagon ersattning.

Styrelsen kan komma att ansdka om tillstand att uppbara forskott fran kopare av
bostadsrattsldagenheterna i foreningens fastigheter.

Osteraker, 2023-09-18

Bostadsrattsforeningen Svinninge Arkipelag

Johan Haasum Henrik Mickos Omid Rostam Khesal
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