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1. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Packmastaren 18, Varbergs kommun, som registrerades 2021-01-04 har till
andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter med nyttjanderdtt utan begrénsning i tiden. Féreningen kommer bli en ikta
bostadsrattsférening.

Fastigheten har forvarvats genom kop av aktiebolag. Képeskillingen for aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvarde utan avdrag fér latent skatteskuld. Fastigheten har darefter
att, genom underprisoverlatelse, overforts till bostadsrattsforeningen for en kopeskilling
motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda vérde eller skattemassigt restvarde. Efter att
bostadsrattsforeningen &r lagfaren &gare till fastigheten kommer aktiebolaget att likvideras.
Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten dverférs till underpris till bostadsrittsféreningen. Underpriset motsvarar évervirdet i
fastigheten med samma belopp. For att méta nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av
fastighetens virde. Vid eventuell férsiljning av fastigheten, beriknas realisationsskatt pa
mellanskillnaden av fastighetens anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida
férsaljningspris & andra sidan.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § i Bostadsrattslagen (1991:614), har styrelsen uppréttat
foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet med syftet att triffa forhandsavtal med
féreningens blivande medlemmar.

Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa kostnader fér fastighetsforvarvet, entreprenadkostnad, dvriga
fastighets- och entreprenadrelaterade kostnader, kapitalkostnader, driftkostnader samt
féreningens drliga intakter efter kdnda fakta och bedémningar som gjorts i december 2020. Nedan
angiven anskaffningskostnad for forvarvet &r bedémd efter analys av lagenheternas
marknadsvérden. Driftkostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmaéssigt.

Byggnadsprojektet genomférs mellan bostadsrittsféreningen och Andersson & Keller AB.
Entreprenaden regleras genom avtalsform ABT 06.

Férhandsavtal avseende bostadsrattsldgenheterna tecknas fran januari 2021. Upplatelseavtal skall
tecknas under tredje kvartalet 2022.

Garanti for aterbetalning av férskott enligt 5 kap. 5 § Bostadsrittslagen (1991:614) ska stillas av
bank eller férsakringsbolag.
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2. Beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckningar
Adress

Boarea (ca)
Lokalarea (ca)
Totalarea (ca)

Byggnadernas utformning:

Byggnadsar

Gallande planbestammelser

Taxeringsvarde

Typkod

Forsakringar

Gemensamhetsanlaggning

Varberg Packmastaren 18
Egnahemsgatan 10, 432 42 Varberg

018 m?
0 m?
918 m?

Flerbostadshus, 1st bostadsbyggnad i 3 stycken
bostadsvaningsplan innehdllande ca 14 stycken
bostadslégenheter, samt killarplan med ldgenhetsforrad,
teknikrum, samt plats fér cyklar och barnvagnar.

Nybyggnation med fardigstéllande ar 2022.

Stadsplan Ostra Stadsdelen, Aktbeteckning: 13-VAR-PEV48
Beslutsdatum 1952-11-06

Fastigheten berdknas fa taxeringsvirde pa 20 400 000 kr
varav 15 200 00 kr avser byggnadsvarde. (SKV Allman
fastighetstaxering 2020)

Fastigheten berdknas f& typkod — 320. (Hyreshusenhet,
huvudsakligen bostader).

Entreprenéren har tecknat entreprenadférsikring och
byggherreforsdkring. Bostadsrittsforeningen avses bl

fullvdrdesforsikrad

Finns ej

Gemensamma anordningar och installationer

Gardsplan

Utemiljo

- Ovrigt
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Gemensam gdrd med plats fér sophantering, uppstallning
av cyklar. 14 st parkeringsplatser.

Gemensam gronyta

Lagenhetsforrad, barnvagn- och cykelrum i killare.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme

Bjalklag

Fasader

Yttertak & Innertak
Fonster
Balkonger/terrasser
Trapphus
Uppvérrﬁningssystem
Ventilation

El- och VA-anslutning
Hiss

Kabel-TV & Bredband

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Rum/Entré

Kok
Badrum/Toalett

Utrustning i kok

Utrustning i badrum

Isolerad betongplatta pa mark.

Massiv betong.

Massiv betong.

Fasadtegel pa regelstomme.

Lackad aluminiumplat. Gipstak.

Aluminiumbekladda trafénster

Lagenheterna har uteplats eller balkong/terrass.

Malade véaggar och klinkergolv.

Fjarrvarme via radiatorsystem.

Balanserad till- och franluftsventilation med &tervinning.

Kommunal el- resp. VA-nit.

Finns.

Fiber.

Golv Védggar
Klinker Malat/Malat
Tragolv ' Malat
Klinker Kakel

Koksskap med sldta, malade luckor och bankskiva av
laminat och kakel som sténkskydd. Vitvaror: Spis, alt
ugn/hall, kolfilterflakt, kyl & frys, diskmaskin samt
microugn.

Wec, dusch, badrumsskap samt combimaskin (tvattmaskin
& torktumlare)

Fér mer detaljerad information se rumsbeskrivning (uppgifterna éir preliminéra och kan komma att féréndras).
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3. Berdkning av kostnader for foreningens fastighetsforvirv

Den totala férvarvskostnaden for Bostadsrittsféreningen Packmistaren 18 ar berdknad till en
summa om 52 980 000 kronor. Utdver kopeskillingen, byggnadsentreprenaden samt dvriga
forvdrvskostnader sasom lagfart och pantbrevskostnader finns reserverade belopp for
anslutningskostnader, fristdende byggnadskontrollant, miklar och ovriga konsultarvoden.
Forvarvet kommer att ske genom att foreningen férvarvar samtliga aktier i det aktiebolag som dger
fastigheten. Vidare ingér en fond pa 100 000 kronor som &r avsatt for foreningens likviditet.

Kostnadsslag :

. (kr)
Képeskilling 52 880 000 kr
Kassa 100 000 kr
Totalt 52 980 000 kr

4. Finansieringsplan
Kapitalkostnader
Foreningens kapitalkostnader grundar sig pa géllande marknadsvillkor i december 2020.
Fordelningen mellan lanen &r ett forslag fran styrelsen.
Kalla Belopp - Rénta Rénta | Amortering* | Bindningstid
' (kr) (%) (kr) (kr) (ar)
Lan 3 060 000 kr 2,00% 61 200 kr 30600 kr 3-man
Lan 3 060 000 kr 2,25% 68850kr 30600 kr 23r
Lan 3 060 000 kr 2,75% 84 150 kr 30 600 kr 5ar
Summa lan 9 180 000 kr
Upplatelseavgifter 0kr
Insatser 43 800 000 kr
Totalt 52 980 000 kr 214 200 kr 91 800 kr

*Rak amortering om 1%
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5. Berakning av féreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstiende tabell.

Driftkostnader

Féreningens arliga drift/underhaliskostnader

uppskattas efter jamférelse med moderna

bostadsrattsforeningars drift/underhaliskostnader. Féreningens kostnader ar budgeterade tilllca
332 kr/kvm (BOA) och &r, se nedanstdende tabell. Eftersom fastigheten &r nybyggd utgar ingen

fastighetsavgift ar 1-15.

Avsattningar till fonder

Arliga avsittningar till den yttre underhallsfonden skall goras enligt féreningens stadgar och
beslutas pa féreningens ordinarie stimma. Kostnadskalkylen visar féreningens likviditet och tar inte
hansyn till avskrivningar. For det fall avskrivningar, utéver i kalkylen redovisad amortering och/eller
avsattning till underhadllsfond, gérs med ett hégre belopp kan detta komma att leda till ett
bokf6ringsmdssigt negativt resultat. Kr/kvm &r baserad pa fastighetens totala lagenhetsyta.

Kostnadsslag

(kr) (kr/m2)
Kapitalkostnader enl. ovan 306 000 kr 333 kr
Drift/underhallskostnader: (kr) (kr/m2)
Lépande underhall 45 000 kr 49 kr
Styrelse och revisor 20 000 kr 22 kr
Ekonomisk férvaltning 35000 kr 38kr
Fastighetsskotsel/stddning 50 000 kr 54 kr
Forsakring 15 000 kr 16 kr
Renhadllning/sophantering 25 000 kr 27 kr
Vatten/avlopp/el 40 000 kr 44 kr
Varme bostader/lokaler 65 000 kr 71kr
Ovrigt, hiss-service, fiber 10 000 kr 11 kr
Summa 305 000 kr 332 kr
Gemensamhetsanldggning/G:a 0 kr 0kr
Fastighetsskatt-/avgift 0 kr Okr
Yttre fond 45 900 kr 50 kr
Totalt 656 900 kr 716 kr
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6. Berdkning av foreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall foreningens arliga utgifter samt
avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift.
Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsldgenheterna i forhéllande till l3genheternas andelstal.
Resultatet redovisas i nedanstaende tabell.

Kostnadsslag

(kr)
Arsavgifter 640 100 kr
Hyresintdkter 16 800 kr
Totalt 656 900 kr

*Avser 14 st p-platser,
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7. Redovisning av lagenheterna

De i bostadsrattsforeningen ingdende lagenheterna presenteras nedan. Alla ytor &r uppskattningar
och vissa forandringar kan ske under byggnationen.

Lgh-nr Van  Antal Typ Area And.tal* Insats Arsavg Arsavg
plan  rum ca
(m2) (%) (kr) (kr) (kr/man)
1 1 1 rok 38,3 4,17% 1950 000 26 706 2225
2 1 1 rok 38,3 4,17% 1950 000 26 706 2225
3 1 1 rok 38,3 4,17% 1750000 26 706 2225
4 1 1 rok 38,3 4,17% 1750000 26 706 2225
5 1 3 rok 82,4 8,98% 4 500 000 57 456 4788
6 1 3  rok 82,4 8,98% 4 500 000 57 456 4788
7 2 3 rok 80,0 8,71% 4100 000 55782 4649
8 2 3  rok 80,0 8,71% 4 100 000 55782 4649
9 2 3  rok 80,0 8,71% 3 650000 55782 4649
10 2 3  rok 80,0 8,71% 3450000 55782 4649
14, 3 2 rok /{10 7,63% 3 150 000 48 809 4067
12 3 2 rok 70,0 7,63% 3 150 000 48 809 4067
13 3 2  rok 70,0 7,63% 3 000 000 48 809 4067
14 3 2  rok 70,0 7,63% 2 800 000 48 809 4 067
Totalt Igh 918,0 100,00% 43 800 000 640 100 53 342
P-plats (14st) 16 800
Totalt 918,0 16 800

*Ytmatning enligt gédllande métregler SS 21054:2020.
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8. Nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa upplaten eller uthyrd lagenhetsarea som omfattar boarea (BOA) samt

lokalarea (LOA).

Nyckeltal

(kr/m2)
1. Anskaffningsvarde BTA 48 003 kr|
2. Insatser och upplatelseavgifter 47 712 ki
3. Lan per kvm 10 000 kn
4. Arsavgift 697 kr
5. Medlems debiterbara utgift utéver arsavgift 0 kr|
6. Driftskostnader 332 kr|
7. Hyresintdkter 18 kr
8. Kassaflode 697 kr|
9. Avsattning till underhallsfond + avskrivningar 479 kri

*Berdknat pa BOA + LOA multiplicerat med 1,2.
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9. Ekonomisk prognos

Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt ar 11 och 16, avseende bostadsrattsforeningens bedémda
intdkter, utgifter samt likviditet. Vidare redovisas aven en resultatprognos inklusive avskrivningar
och avsattning till yttre fond. Bedomd snittrianta ar 2,33%.

Likviditetsprognos (kr)

Ar 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Beddmd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intdkter

Arsavgifter 640100 652902 665960 679279 692865 706722 780278 861490
Ovriga intakter 16800 17136 17479 17828 18185 18549 20479 22611
Summa 656900 670038 683439 697108 711050 725271 800757 884101

Drift/underhéllskostnader

Drift/uh 305000 311100 317322 323668 330142 336745 371793 410490
Samfillighet/Tomtrattsavgild 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift : 0 0 0 0 0 0 0 27464
Summa 305000 311100 317322 323668 330142 336745 371793 437954

Finansiella utgifter

Lanerantor 214200 212058 209916 207774 205632 203490 192780 182070
Amorteringar 91800 91800 91800 91800 91800 91800 91800 91800
Summa 306000 303858 301716 299574 297432 295290 284580 273870
Ingdende kassa 100000

Ackumulerat forvaltningsnetto 45900 55080 64401 73865 83476 93236 144384 172277
Likviditet 145900 200980 265381 339246 422722 515858 1133981 1965815
Resultatprognos

Rérelseintdkter 656900 670038 683439 697108 711050 725271 800757 884101
Rorelsekostnader exkl avskrivning 305000 311100 317322 323668 330142 336745 371793 437954
Avskrivningar* 394008 354008 394008 394008 394008 394008 394008 394008
Réntekostnader 214200 212058 209916 207774 205632 203490 192780 182070
Resultat -256308  -247128 -237807 -228343  -218732 -208972 -157824  -129931

*Avskrivning (K2) sker linjart med 1 % av byggnadens bokférda vérde vid férvarvstidpunkten
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10. Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen visar hur de olika makroekonomiska faktorerna paverkar arsavgifterna.
Punkt 1 visar dagens avgiftsniva, som vid bildandet ar 697 kr per kvm bostadsyta och &r.

Punkt 2 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om vatten, avlopp och elkostnaderna skulle
hojas med 25 %.

Punkt 3 visar hur mycket avgiften maste hojas per kvm om 30 % av hyresintikterna skulle g&
forlorade.

Punkt 4 visar hur mycket avgiften maste héjas per kvm om féreningen maste ta upp nya lan for att
finansiera oférutsatta utgifter. Lanet ar baserat pa 10 % av fastighetens totala taxeringsvirde.

Kanslighetsanalys

(kr/m2) Okning
Dagens avgiftsniva 697 kr 0,00%
Vatten, avlopp, el +25%* 11 kr 1,56%
Hyresintakt - 30% 5 kr 0,79%
Okad belaning 10% av taxeringsvirde 39 kr 5,54%

Nedan visas hur féreningens avgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta paverkas av en okad
inflationstakt. En o©kad inflationstakt paverkar primart drift och underhllskostnader och
hyresintakter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de narmaste 6 aren samt ar 11 och
16 vid en inflationstakt pa 3 procent.

Kénslighetsanalys Inflation (kr/m2) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Inflation + 1% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Utgifter och avsattning 382 394 406 418 430 443 514 596
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 333 331 329 326 324 322 310 298
Ovriga intdkter 18 19 19 20 21 21 25 29
Avgift 657 706 715 724 734 744 799 865

Nedan visas hur féreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea
paverkas av en 6kad ranta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de nirmaste 6 &ren
samt ar 11 och 16 vid en 6kad ranta om 1 procent.

Kanslighetsanalys laneréanta (kr/m2) 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Lanerdnta + 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1%
Utgifter och avsattning 382 390 398 406 414 422 466 514
Kapitalkostnader (exkl avskrivning) 433 430 427 423 420 417 400 383
Ovriga intakter 18 19 19 19 20 20 22 25
Avgift 797 801 805 810 814 818 844 873
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11. Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens
verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsréttshavarna skall inbetala insats. Féreningens I6pande utgifter samt avsattning till
fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar rsavgift till féreningen.
Arsavgiften fordelas pa bostadsrittshavarna i férhallande till lagenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. | 8vrigt hénvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som giller vid
féreningens upplésning eller likvidation.

4. De idenna kalkyl lamnade uppgifter angaende fastighetens utférande, beriknade kostnader,
ytuppgifter och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for kalkylen upprattande kinda

férutséattningar. Angivna ytuppgifter for ldgenheter &r cirka-uppgifter baserade ritningar.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakth&lla hemférsakring och dartill s3 kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang fér hushallsel.

7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten jimte tillhérande
utrymmen i gott skick.

Varberg 2021-01-25

Linus ijhanggon Robin Brannehed

e R sy

Jan Roger Hoglander

Bilagor

A. Enligt bostadsrattslagen féreskrivet intyg

Kostnadskalkyl Brf Packmistaren 18

Y o e



