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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Panorama Nynashamn, org.nr. 769639-8812, som registrerats hos Bolagsverket 2021-04-27 har enligt
stadgarna, registrerade 2023-08-17, till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta lagenheter och i forekommande fall mark &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt att i
forekommande fall hyra ut p-platser. Medlems rétt i féreningen pa grund av upplatelse utan begrinsning i tiden kallas
bostadsritt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet sésom ett dkta privatbostadsforetag (en s kallad dkta bostadsrattsforening).
Upplatelse och tilltrade av bostadsrétterna beréknas ske frén och med kvartal 2 - kvartal 3 2025.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut forskott vid tecknande av forhandsavtal.

Fér att kunna triffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden

for kalkylens uppréttande kdnda férhéllanden.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nynéashamn Aigen 19

Adress: Hojdgatan 1A

Fastighetens areal: 1138 kvm

Bostadsarea (BOA): 2314 kvm

Antal bostadsldgenheter: 36 st

Antal p-platser i garage: 17 st

Antal p-platser pa mark: 8 st (ink. 1 st plats for bilpool)

Byggnadsar: 2025

Husets utformning: Ett flerbostadshus med 10 véningar med kallare och garage.

Garageplatserna ar beldgna i en gemensamhetsanlaggning som forvaltas av
féreningen tillsammans med angrénsande bostadsrattsforening.

Uthyrning av garageplats till medlem kan prelimindrt komma att ske via ett
parkeringsbolag.

Servitut och gemensamhetsanldggningar
Fastigheten belastas av nedan servitut:

- Vatten- och avloppsledning, officialservitut, férman

Fastigheten deltar i nedan gemensamhetsanldggning:
- Nynishamn Algen GA:2, med dndama3l parkeringsgarage och utfartsvég. Andelstal for utférande och drift: 4/10.

Beskrivning av féreningens hus:

Antal vaningar: 10 st

Kallare: Ja

Grundlaggning: Platta pa mark

Stomme: Betong

Yttertak: Papp

Fasad: Utanpdliggande trapanel

Balkong/uteplats: Lagenheterna pa bottenvaningen har uteplats. Ovriga ligenheter har balkong.
Fonster: Aliminiumbeklddda tréfonster

Kommunikationer: Hiss och trapphus
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

Installationer:

Vatten/avlopp: Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet. .
Uppvarmning: Fjarrvdrme till vattenburna radiatorer.

Ventilation: FTX

El: Fastighetsmatare i elcentralen. Individuella métare i lagenheterna.
TV/tele/bredband: Fastigheten dr ansluten till oppet fibernat.

Allméinna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till foreningens hus

Sophantering: Gemensamt miljérum i angransande fastighet.
Tvéttstuga: Ingen gemensam tvdttstuga.
Cykelrum: Ja

Underhallsbehov:
Byggnaden kommer att nyproduceras varfér ndgot periodiskt underhéllsbehov @nnu inte har faststillts. Normalt [dpande

underhall antas foreligga.

Forsdkring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad (inklusive ansvarsforsakring for styrelsen) samt teckna ett gemensamt
bostadsrittstilligg som komplement till bostadsrattshavarnas hemforsakringar.
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Féreningen har férvarvat fastigheten Nynashamn Algen 19 genom en fusion med Bostadsrattsféreningen Hojdgatan 1, 769639-
8804, vars enda tillgdng vid fusionen var fastigheten.

Foreningen avser att inom fastigheten uppfora ett flerbostadshus med totalt 36 st bostadslagenheter, vilka ska uppldtas med
bostadsritt, och ett garage. Byggnationen berédknas pabérjas under fjarde kvartalet 2023.

Féreningen har erhallit bygglov for den planerade byggnationen. Vid tidpunkten for upprattandet av denna kostnadskalky! har
bygglovet dock dnnu inte vunnit laga kraft. Bygglovet har dverklagats. Mark- och miljddomstolen har avslagit 6verklagandet.
Domen har dverklagats till Mark- och miljdéverdomstolen, som &nnu inte meddelat om malet kommer att tas upp till provning.
Startbesked berdknas meddelas i okotober 2023.

Anskaffningskostnad Belopp  Nyckeltal ¥
Beraknad anskaffningskostnad for féreningens hus

innefattande kdpeskilling aktier och fastighet, entreprenad,

stampelskatt for lagfart och pantbrev, byggherrekostnader

m-m- 141 825 936

Summa beriknad anskaffningskostnad 141 825 936 61290
Finansiering

Insatser och uppltelseavgifter & 110 300 000 47 666
Lan 31525936 13624
Summa finansiering 141 825936 61 290

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) uppléten med bostadsrétt.
2) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvirde/saluvirde. Upplitelseavgifterna
har sammantaget uppskattats till preliminért 22 060 000 kronor.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Féreningen har erhallit ett finansieringserbjudande med en rénta enligt nedan.

Infér slutplacering av foreningens lan kan lénebeloppets rantebindningstider komma att férdelas annorlunda jamfért med vad
som redovisas i denna kalky!. Sakerhet for 13n &r pantbrev i fastigheten.

Féreningen har i finansieringserbjudandet erhallit villkor om amorteringsfritt de forsta 5 aren. | ekonomisk prognos redovisas
darfor en rak amortering motsvarande 1 % av féreningens 18n férst fran ar 6, dvs. ingen amortering sker de forsta 5 dren.
Fdreningen avser dock, om kommande rénteldge sa medger vid slutplaceringen, att bérja amortera tidigare.

Lan Belopp Bindningstid Rantesats Rintekostnad
Lan 31525936 5ar 4,5% 1418 667
Summa 31525936 1418 667
Rantekostnad, ar 1 1418 667
Amortering, ar 1 0
Summa beriknad kapitalkostnad och amortering 1418 667
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KOSTNADSKALKYL FOOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

Fondavsadttning

Enligt féreningens stadgar ska avsittning till fond for yttre underhdll ske arligen enligt antagen underhélisplan. Styrelsen avser
att avsitta ett belopp om 40 kr/kvm BOA under foreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen efter &r
3 antar en underhallsplan enligt vilken avsittningen till fond fér underhall gérs med 40 kr/kvm BOA.

Summa fondavsittning, ar 1 92 560

Avskrivningar

Féreningen ska enligt bokféringslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens
bokféringsmissiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att tillampa linjar avskrivning pa 100 &r i sin redovisning.
Foreningen beddms géra redovisningsméssiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 88 603 496
Avskrivningsbelopp: 886 035

Foreningens arsavgiftsuttag técker del av kostnaden f&r avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens arliga
amortering samt avsittning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller
ytterligare del av det &rliga avskrivningsbeloppet i rsavgiften.

Driftskostnader *

De l6pande driftskostnaderna har berdknats utifrdn normal forbrukning och den normala kostnadsbilden for likvérdiga
fastigheter och berdknas uppga till:

Summa driftskostnader, inklusive kostnad for teknisk férvaltning, fastighetsskotsel och trappstédning 728 889

Summa driftskostnader, exklusive kostnad for teknisk férvaltning, fastighetsskatsel och trappstadning 567 139

1) Féreningen avser att ing3 ett avtal med NKBS Holding AB, 559227-6318, innebarande att bolaget star fér féreningens samtliga kostnader avseende teknisk
férvaltning, fastighetsskétsel och trappstadning under de forsta tre aren.

Bostadsrittshavare tecknar eget avtal med leverantér och svarar sjélv for kostnaden avseende: |

- Hushallsel beriknad manadskostnad ca 500-1 000 kr, beroende pé storlek pé lagenhet och férbrukningsvanor.
- TV/bredband/telefoni beriknad manadskostnad ca 200-800 kr, beroende pa leverantdr och utbud.

- Hemf&rsakring beriknad manadskostnad ca 200-600 kr, beroende pa person och storlek pa lagenhet.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvardet har @nnu inte faststélls men har berdknats till:

mark bostader 8 600 000
byggnad bostdder 54 000 000
mark lokal 0
byggnad lokal (garage) 1259 000
Summa 63 859 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att nytt
viirdear 2012 eller senare meddelas, &r befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taxeringsvirdet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostédder 0
Fastighetsskatt lokal (garage) 12 590
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 12 590
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 2 090 956
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 1826 188
Hyresintikter garage (ex moms) u 222 768
Hyresintikter p-platser mark® 42 000

1) Hyresintikterna ar beraknade pa 17 st garageplatser, 1 200 kr ex moms per plats och manad, minus kostnad fér arvode till parkeringsbolag om 9 %.

2) Hyresintikterna ar beriknade p 7 st p-platser, 500 kr per plats och manad.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2090 956
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal n
Arsavgifter 1826188 789
Hyresintdkter garage 222 768

Hyresintdkter p-platser 42 000

Summa intidkter 2090956
Driftskostnader 567 139 245
Fastighetsavgift bostader 0

Fastighetsskatt lokal (garage) 12 590

Avskrivningar 886 035 383
Rantekostnader 1418 667

Summa kostnader 2884431

Arets resultat -793 475

Avsattning underhalisfond 92 560 40
Kassaflodesprognos

Summa intakter 2 090 956

Summa kostnader -2 884 431

Aterforing avskrivningar 886 035

Kassafléde fran I6pande drift 92 560 40
Amorteringar 0 0
Summa kassaflode ? 92 560 40

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upplaten med bostadsrétt.

2) Motsvarar det belopp féreningen avsatter till underhéllsfond och férutsatter att underhallsfonden inte har ianspraktagits.
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REDOVISNING AV LAGENHETERNA

KOSTNADSKALKYL FOOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

Maitning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

Lgh-typ Boarea Upplatelse- Insats och Andelstal s
Lghnr Hus Vin rok) (kvm) Insats wvgift? upplatelseavgift Srsavgift % Arsavgift Manadsavgift
1001 3 1 1 60 1760 000 2,6696% 48 753 4063
1002 3 1 2 60 1 600 000 2,6696% 48 753 4063
1003 3 1 2 31 1155 000 1,2543% 22 905 1909
1004 3 1 2 51 1400000 2,1973% 40127 3344
1101 3 2 2 60 1827 000 2,6696% 48 753 4063
1102 3 2 2 60 1869 000 2,6696% 48 753 4063
1103 3 2 3 80 2 856 000 3,5616% 65 042 5420
1104 3 2 2 34 1218 000 1,5568% 28431 2 369
1201 3 3 2 60 1820 000 2,6696% 48 753 4063
1202 3 3 2 60 1 860 000 2,6696% 48 753 4063
1203 3 3 3 80 2940 000 3,5616% 65 042 5420
1204 3 3 2 34 1260 000 1,5568% 28 431 2 369
1301 3 4 2 60 1995 000 2,6696% 48 753 4063
1302 3 4 2 60 1960 000 2,6696% 48 753 4063
1303 3 4 3 80 3003 000 3,5616% 65 042 5420
1304 3 4 2 34 1302 000 1,5568% 28 431 2369
1401 3 5 2 60 2020000 2,6696% 48 753 4063
1402 3 5 2 60 2 060 000 2,6696% 48 753 4063
1403 3 5 3 80 3 066 000 3,5616% 65 042 5420
1404 3 5 2 34 1356 000 1,5568% 28431 2 369
1501 3 6 2 60 2 140 000 2,6696% 48 753 4063
1502 3 6 2 60 2 200 000 2,6696% 48 753 4063
1503 3 6 3 80 3150 000 3,5616% 65 042 5420
1504 3 6 2 34 1386 000 1,5568% 28431 2 369
1601 3 7 2 60 2331000 2,6696% 48 753 4063
1602 3 7 2 60 2 280000 2,6696% 48 753 4063
1603 3 7 3 80 3080 000 3,5616% 65 042 5420
1604 3 7 2 34 1428 000 1,5568% 28431 2 369
1701 3 8 5 126 5 800 000 4,7137% 86 081 7173
1702 3 8 3 80 3180 000 3,5616% 65 042 5420
1703 3 8 2 34 1470000 1,5568% 28431 2 369
1801 3 9 5 126 5 960 000 4,7137% 86 081 7173
1802 3 9 3 80 3 436 000 3,5616% 65 042 5420
1803 3 9 2 34 1512 000 1,5568% 28431 2369
1901 3 10 3 114 5360 000 4,3994% 80 340 6 695
1902 3 10 3 114 5 200 000 4,3994% 80340 6 695
Summa 2314 88 240 000 22 060 000 110 300 000 100% 1826188 152182

1) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvirde/saluvirde, Upplatelseavgifterna har sammantaget uppskattats till preliminart 22 060 000 kranar.
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8. EKONOMISK PROGNOS
Ldpande penningvarde (SEK)

KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Resultatprognos
Arsavgifter n 1826188 1922976 2024894 2132213 2245220 2 364 217 2610 287 2 881968
Hyresintdkter garage 222768 227223 231768 236 403 241131 245 954 271553 299 816
Hyresintdkter p-platser 42 000 42 840 43 697 44571 45 462 46 371 51198 56526
Summa intdkter 2090956 2193039 2 300 358 2413187 2531814 2 656 542 2933038 3238310
Driftskostnader 567 139 578 482 590 051 773503 788973 804 753 888512 980 989
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 76 989
Fastighetsskatt lokal (garage) 12590 12 842 13099 13361 13628 13 900 15 347 16 944
Avskrivningar 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035
Réantekostnader 1418 667 1418 667 1418 667 1418 667 1418 667 1418 667 1347734 1276 800
Summa kostnader 2884431 2 896 026 2907 852 3091 566 3107 303 3123355 3137 628 3237758
Arets resultat -793 475 -702 986 -607 494 -678 379 -575 489 -466 813 -204 590 553
Avsittning underhallsfond 92 560 92560 92 560 92 560 92 560 92 560 92 560 92 560
Kassaflédesprognos
Summa intékter 2090 956 2193039 2300358 2413187 2531814 2656 542 2933038 3238310
Surmma kostnader -2884 431 -2896 026 -2907 852 -3 091566 -3107 303 -3123 355 -3137628 -3237758
Aterforing avskrivningar 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035 886 035
Kassafléide fran 16pande drift 92 560 183 049 278 541 207 656 310 546 419 222 681 445 886 588
Amorteringarz) 0 0 0 0 0 -315 259 -315 259 -315 259
Summa kassafidde 92 560 183 049 278541 207 656 310 546 103 963 366 185 571328
Ackumulerat kassaflode exklusive
férandringar rorelsekapital 0 92 560 275 609 554 150 761 806 1072352 2109038 4 495 866
Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond 978595 978 595 978 595 978 595 978 595 978 595 978 595 978 595
Prognosforutsattningar
Réntesats Ian 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrittsarea (ej biarea) 2314 2314 2314 2314 2314 2314 2314 2314
1) Arsavgifterna har i denna prognos raknats upp med érlig h6jning om 2 %, med undantag fran &r 2-6 d3 rsavgifterna har réaknats upp med en hgjning om 5,3 %.
2) Amorteringsfritt de forsta 5 aren. Dérefter sker en rak amortering med 1 % av féreningens ursprungliga totala lanebelopp per ar.
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN PANORAMA NYNASHAMN

9. KANSLIGHETSANALYS
Lépande penningvirde (SEK). Eventuell likviditets-/réntereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 1826188 1922976 2024894 2132213 2245220 2364217 2610287 2881968
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 789 831 875 921 970 1022 1128 1245
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men rintesats + 1 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 2141447 2238235 2340153 2447 473 2560 480 2679477 2909 783 3165701
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 925 967 1011 1058 1107 1158 1257 1368
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 136 136 136 136 136 136 129 123
Enligt ekonomisk prognos {avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 2456 707 2553495 2655 413 2762732 2875739 2994736 3209 280 3449434
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1062 1103 1148 1194 1243 1294 11387 1491
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 272 272 272 272 272 272 259 245
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1 %
Arsavgitt, totalt 1826188 1926126 2031351 1970 490 2083704 2203016 2452 460 2743209
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 789 832 878 852 900 952 1060 1185
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) +/- 0 1 3 -70 -70 -70 -68 -60
Nettoutbetalningar +/- 0 3150 6457 4161723 -161516 -161 202 -157 827 -138 759
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 1826188 1929 275 2037870 1980612 2097673 2221088 2495 398 2833636
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 789 834 881 856 907 960 1078 1225
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 3 6 -66 -64 -62 -50 21
Nettoutbetalningar +/- 0 6299 12976 -151 601 -147 548 -143 129 -114 889 -48331
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Intyg enligt 5 kap 4 och 6 § § Bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 5 kap 4 och 6 §§ bostadsrattslagen granskat
forevarande kostnadskalkyl for Bostadsrittsféreningen Panorama Nyndshamn, org.nr. 769639-8812,

far hiarmed avge féljande intyg.

Kalkylen innehéller de upplysningar som ar av betydelse fér bedomningen av foreningens
verksamhet och avser en bedémning av en beriknad kostnad. De faktiska uppgifter som har lamnats
i kalkylen stimmer éverens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i dvrigt med férhallanden

som dr kdnda for oss.

Som underlag for beddmningen av kostnadskalkylen har handlingar enligt Bilaga 1 genomgatts. Vi har
inte besokt fastigheten da vi bedémer att ett platsbesok i detta skede inte kan antas tilifora nagot.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att de i kalkylen
Iimnade uppgifterna ar riktiga och stimmer 6verens med tillgdngliga handlingar samt att gjorda
berikningar ar vederhiftiga och att kalkylen enligt var uppfattning framstar som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen upprattats intraffar nagot som
4r av visentlig betydelse for beddmning av foreningens verksamhet far foreningen inte teckna

forhandsavtal med bostadsritt férrdn en ny kostnadskalkyl upprattas av styrelsen.

Undertecknade intygsgivare omfattas av en ansvarsforsakring.

Stockholm den 6 september 2023 Stockholm den 6 september 2023

Anders Berg

Fastighetsjurist ighetsekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Halind Fastighetskonsult

Av Boverket férklarade behériga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angaende ekonomiska planer

och kostnadskalkyler.



Bilaga 1 till granskningsintyg avseende kostnadskalkyl f6r
Bostadsrittsféreningen Panorama Nynashamn, 769639-8812

Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

= Registreringsbevis, 2023-07-06

=  Stadgar, 2023-08-17

=  FDS-utdrag Nyndshamn Algen 19, 2023-09-04

s Offert finansiering, SoliFast, 2023-09-04

» Taxeringsvarde, Forum Fastighetsekonomi, 2023-05-11
= Beriknad anskaffningskostnad, odaterad

= Forvarvshandlingar

Registreringsbevis genomférd fusion, 2022-02-02
o Entreprenadavtal mellan NKBS Byggbolag AB och 2xA Entreprenad AB, 2023-06-07.

o}

o Avtal om tillhandah&llande av byggtjanster mellan NKBS Byggbolag AB och
Bostadsrattsféreningen Panorama Nyndshamn, odaterat.

o Avtal om tillhandahallande av byggtjanster mellan NKBS Byggbolag AB,
Bostadsrattsfdreningen Panorama Nyndshamn och Bostadsrdttsféreningen Panorama
Algen 20, odaterat.

= Beslut om bygglov, 2022-05-25.
= Bygglovshandlingar, datering enligt respektive handling

= Underlag driftkostnader, odaterad.
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