Bostadsrattsforeningen
Fronas i Gnesta

Bostadsrattsforeningen Fronds i Gnesta
Under namnéandring fran BRF 5 FB Bostad
Gnesta kommun

KOSTNADSKALKYL

Bostadsrattsféreningen Frénés i Gnesta, c/o FB Bostad AB, Engelbrektsgatan 26, 411 37 Goteborg \\}h



Bostadsrattsforeningen
Fronas i Gnesta

Kostnadskalkyl for

Bostadsrattsforeningen Fronas i Gnesta

Under namnandring fran BRF 5 FB Bostad
org.nr. 769632-7654

INNEHALLSFORTECKNING

1.  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

3.  TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

4. FORSAKRING OCH GARANTIER

5. TAXERINGSVARDE

6. ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH FINANSIERINGSPLAN FOR FASTIGHETEN
7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

9. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA LIKVIDOVERSKOTT EXKLUSIVE AVSATTNING
10.  LAGENHETSFORTECKNING

11.  NYCKELTAL

12.  EKONOMISK PROGNOS

13.  KANSLIGHETSANALYS

14.  SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrittsféreningen Fronds i Gnesta, c/o FB Bostad AB, Engelbrektsgatan 26, 411 37 Géteborg

W
M.



Bostadsrattsforeningen
Fronas i Gnesta

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Frénds i Gnesta, under namniandring fran BRF 5 FB Bostad, med org.nr.
7696327654, som registrerats hos Bolagsverket 2016-08-22, har enligt stadgarna till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
direkt anslutning till upplaten bostad.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl fér projektet. Berdkning av foreningens érliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden for kostnadskalkylens upprattande
kdnda férhallanden (december 2016).

Féreningen avser att genom sa kallat bolagsférvarv forvarva den del av fastigheten Gnesta Frustuna
1:13 som ska styckas av i kommande lantmiteriférrattning. Pa fastigheten kommer 9 flerbostadshus i
tva vaningar att uppfdras, vilka totalt innehéller 36 ligenheter, 3 rok om 71 kvm och 4 rok om 82 kvm
i lika fordelning. Ligenheterna kommer att upplatas med bostadsratt. Fardigstéllande ar planerat till
tredje kvartalet 2018.

Bygglovsanstkan avses inlamnas januari 2017. Byggnationen kommer att ske genom att FB
Produktion AB uppfér byggnaderna pa totalentreprenad, med Forsen Samverkan AB som

underentreprendr.

Produktionen av bostiderna kan komma att ske etappvis. Etapp ett bestar av 20 bostdder, etapp tva
av 16 bostdder. Om forutsittningar inte finns fér genomférande av etapp tvd kommer FB Bostad AB
att aterkdpa den del av fastigheten som ir férknippad med etapp tva, till samma pris som
Bostadsrattsforeningen har betalat fér den.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Beteckning: Faststills i kommande lantméteriférrattning
Areal: Areal ej dnnu faststilld, ca 7 400 kvm
Kommun: Gnesta
BYGGNAD
Byggnadstyp: Nio flerbostadshus i tva plan
Byggnadsar: 2017-2018
Bostdder: 18 st ldgenheter 3 rok, BOA 71 kvm

18 st ligenheter 4 rok, BOA 82 kvm
Totalt 36 lagenheter, BOA totalt 2 754 kvm.
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3. TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

Preliminir inflyttning &r 15 manader efter byggstart, vilket bedéms bli kvartal 3, 2018. Senast tre
manader fére inflyttning kommer definitivt inflyttningsdatum att meddelas. Upplatelseavtal traffas
sedan Bolagsverket registrerat féreningens Ekonomiska plan, vilket berdknas ske omedelbart fore

inflyttning.

4. FORSAKRING OCH GARANTIER

FULLVARDESFORSAKRING
Foreningen avser att halla fastigheten fullvardesforsédkrad.

GARANTIER
Tillstand kommer att sokas vid Bolagsverket for Féreningen att ta in forskott mot att féreningen
stéller ut betryggande sikerhet fér dterbetalning av forskott till férhandstecknarna.

5. TAXERINGSVARDE

Fastigheten saknar vid denna kalkyls upprittande taxeringsvarde. Nedan angivna taxeringsvarde har
berdknats med hansyn till Skatteverkets anvisning for berdkning av taxeringsvarde fér hyreshus
2016-2018. Fastighetens taxeringsvarde faststalls slutligen av Skatteverket efter att
fastighetstaxering har genomférts.

Berdknat taxeringsvarde avseende mark och byggnad for:

Mark 4160000 Kr
Byggnad 26 000 000 Kr
Summa Taxeringsvarde 30160000 Kr
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6. ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH
FINANSIERINGSPLAN FOR FASTIGHETEN

6.1 BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FORVARV AV
FASTIGHETEN

Berédknad slutlig anskaffningskostnad f6r aktier/fastighet inklusive stampelavgifter och
entreprenadkostnad for byggnation av féreningens hus och markanlaggningar.

Summa anskaffningskostnad 89170000 Kr

6.2 FINANSIERINGSPLAN
Banklan 34 0000000 Kr
Insatser 55170000 Kr
Summa finansiering 89170000 Kr

7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA

KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Lan Belopp Rdnta Ranta Amortering Summa
Kronor % Kronor Kronor Kronor

1lar 17 000 000 1,60% 272 000 170 000 442 000
3ar 17 000 000 1,60% 272 000 170 000 442 000
Summa ar 1 34 000 000 544 000 340 000 884 000

Sakerhet for banklan utgors av pantbrev i fastigheten.

Rintekostnaden ir berdknad enligt indikativ offert fran Handelsbanken (2016-12-15) med ett
genomsnittligt tillagg av ca 0,50 %. Féreningen avser under byggtiden traffa avtal med
Handelsbanken om att binda rintan fér ldnen under respektive lans [optid, forutsatt att detta kan ske
inom den totala niva som anges ovan.

Amorteringen ir berdknad med 1 % per ar.

Foéreningens lan kan dock komma att delas upp och férdelas 6ver andra bindningstider &n de som
anges ovan, férutsatt att detta kan ske inom den kostnadsniva som anges ovan.

Summa kapitalkostnad 884 000 Kr
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7.2 Driftskostnader

Bed6émda driftskostnader ar 1

Kostnadspost Kronor
El 17 000
Fidrrvarme 200 000
Vatten och avlopp 200 000
Sopor 40 000
Stadning och Snéréjning 50 000
Reparationer 30 000
Forsakringspremier 40 000
TV/Bredband 80 000
Ekonomisk och teknisk forvaltning 75 000
Styrelsearvoden och revision 30000
Ovrigt 20 000
Summaarl 782 000

Driftkostnaderna ar uppskattade och beriknade efter normalférbrukning. Variationer 6ver aren
forekommer, liksom att det berdknade vardet for enskilda poster kan bli hogre eller ldgre.
Driftkostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.

Foreningens driftkostnader inkluderar bland annat fastighetsel fér gemensamma ytor, avlopp,
sophamtning, ekonomisk och teknisk férvaltning samt fastighetsférsakring inkl. s.k.
bostadsrattstillagg.

UPPVARMNING OCH EL

Ligenheterna ar utrustade med ldgenhetsplacerade FTX-aggregat och virms med fjarrvarme som
primar varmekalla. Fjarrvdarmeaniaggningen drivs av foreningen, FTX-aggregaten av den enskilda
bostadsrittsinnehavaren med en beriknad férbrukning om ca 5 kWh/kvm. Fjdrrvarmeférbrukningen

for virme for lagenheterna ar berdknad till 66 kWh/kvm, vilket ger en arlig kostnad om ca 200 000 kr.

Drift av ovan anldggning dr berdknad till 1 kWh/kvim, vilket tillsammans med kostnader for
fastighetsbelysning ger en arlig kostnad om ca 17 000 kr som bekostas av féreningen. Varje
bostadsrittsinnehavare innehar ett elabonnemang och bekostar sin egen hushallsel.

TV/BREDBAND/TELEFONI

Foreningen gruppansluter alla ligenheter till Telias fiberndt. Féreningen tillhandahaller ett basutbud
av TV och bredband, men varje bostadsrattshavare kan utdka detta abonnemang mot en extra
manadskostnad som belastar bostadsrattshavaren direkt.

VATTEN OCH AVLOPP
Foreningen bar drift- och forbrukningskostnader fér vatten och aviopp.
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7.3 Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Nyproducerade bostdder (tillimpas pa byggnader med vérdear 2012 eller senare) ar befriade fran
fastighetsavgift de 15 férsta aren. Efter genomférd fastighetstaxering berdknas féreningens
byggnader fa vardear 2018 eller senare.

7.4 Fondavsattningar och avskrivningar

FONDAVSATTNINGAR

Avsittning till yttre underhallsfond skall enligt féreningens stadgar ske enligt underhallsplan.
Eftersom byggnaderna pa fastigheten ar nyproducerade férvantas inget yttre underhall uppsta inom
de ndrmaste 11 dren. | avvaktan till att underhallsplan har uppréttats gors en schablonmassig
avsattning till underhallsfond om 82 620 kr, 30 SEK/BOA.

Fondavsittning 82620 Kr

AVSKRIVNINGAR

Foreningen ska enligt lag gora bokféringsmissiga avskrivningar pa byggnaderna. Avskrivningar pa
byggnaderna paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat. Avskrivningsunderlaget &r samma
som anskaffningskostnaden.

Foreningen avser att skriva av fastigheten linjart éver 100 ar. Harvid kan féreningen komma att
uppvisa ett bokféringsmassigt underskott, vilket dock ej paverkar féreningens likviditet eller

betalningsformaga.

Avskrivning 891700 Kr
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8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
Arsavgifter 1620000 Kr
Uthyrning av parkering 129600 Kr
Summa 1749600 Kr

DA avskrivningar ej ar en likviditetspaverkande post kommer dessa ej att tackas av féreningens
arsavgifter.

Féreningen kommer att hyra ut 36 st parkeringsplatser till en manadskostnad om 300 kr.

9, BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA
LIKVIDOVERSKOTT EXKLUSIVE AVSATTNING

Intikter 1749600 Kr
Kostnader 1748 620 Kr
Arligt likvidoverskott 980 Kr
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10. LAGENHETSFORTECKNING

Ligenhet  Storlek  Yta  Arsavgift* Kr/ar Andelstal Insats  Etapp
Nr Kvm Kr / kvm % Kr

1-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1 645 000 2
1-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 2
1-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1 595 000 2
1-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395 000 2
2-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 2
2-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 2
2-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 2
2-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1 395 000 2
3-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 2
3-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 2
3-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 2
3-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395 000 2
4-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 1
4-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 1
4-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1 595 000 1
4-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395 000 1
5-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 1
5-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 1
5-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 1
5-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395 000 1
6-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 1
6-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 1
6-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 1
6-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395000 1
7-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 1
7-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 1
7-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 1
7-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395 000 1
8-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 1
8-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 1
8-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 1
8-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395 000 1
9-1 4 82 585 48 000 2,9630% 1645 000 2
9-2 3 71 592 42 000 2,5926% 1495 000 2
9-3 4 82 585 48 000 2,9630% 1595 000 2
9-4 3 71 592 42 000 2,5926% 1395000 2
Summa 2754 1620 000 100% 55170000
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Balkong eller markterass ingar ej i underlaget fr berdkning av insatsbelopp, andelstal eller

manadsavgift.

11. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad 32378 Kr/kvm

Féreningens lan, ar 1 12346 Kr/kvm

Genomsnittlig insats 20033 Kr/kvm

Arsavgift, ar 1 588 Kr/kvm

Driftskostnader, ar 1 284 Kr/kvm

Nyckeltalen dr angivna per kvm bostadsarea upplaten med bostadsritt.
12. EKONOMISK PROGNOS
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11

Rantor 544 000 538 560 533120 527 680 522 240 516 800 489 600
Lan 34 000 000 33 660 000 33 320 000 32 980 000 32 640 000 32 300 000 30600 000
Amorteringar 340 000 340 000 340 000 340 000 340 000 340 000 340000
Driftskostnader 782 000 797 640 813 593 829 865 846 462 863391 953 254
Avsattning till 82620 84272 85958 87677 89431 91219 100 713
underhall
Avskrivningar 891 700 891 700 891 700 891 700 891 700 891 700 891 700
Fastighetsavgift - - - - - - -
Summa kostnader 1748 620 1760472 1772671 1785222 1798 132 1811 410 1883 567
i\rsavgifter 1620000 1629 260 1638 815 1648 669 1658 829 1669 301 1726565
Hyresintakt parkering 129 600 132192 134 836 137533 140 283 143 089 157 982
Rédnteantagande, 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60% 1,60%
genomsnitt
Inflationsantagande 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

Féreningen ska enligt lag géra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaderna. Avskrivningar

paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men ej dess likviditet, varfor dessa tagits upp i

denna prognos men ej inkluderats i posten Summa kostnader. Féreningen avser att skriva av

fastigheten linjart dver 100 ar. P38 motsvarande satt r amorteringar en post som paverkar

féreningens likviditet men ej dess bokféringsméssiga resultat och har sdledes inkluderats i

prognosen.
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13. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per kvm om:

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars5 Are Ar11

Antagen inflationsniva 2% och

Antagen ranteniva 588 592 595 599 602 606 627
Antagen ranteniva + 1% 712 714 716 718 721 723 738
Antagen ranteniva + 2% 835 836 837 838 839 841 849

Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva (2%) 588 592 595 599 602 606 627
Antagen inflationsniva + 1% 588 594 601 607 614 621 660
Antagen inflationsniva + 2% 588 597 606 616 626 636 697
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14. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Bostadsrittshavaren skall erligga insats och i fdrekommande fall upplatelseavgift med
belopp som ovan angivits eller, vad giller upplatelseavgift, som styrelsen annorlunda
beslutar. Overlatelseavgift samt pantsittningsavgift, kan i enlighet med féreningens stadgar,
tas ut efter beslut av styrelsen. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa tider
som av styrelsen bestims, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Arsavgiften
avvigs sa, att den i férhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara vad som
beléper pa bostaden av foreningens idpande kostnader och utgifter samt dess avsattning till
fond.

2. Det aligger styrelsen att bevaka séddana férdndringar i kostnadsldget som bér krdva hdjningar
av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsritternas insatser grundar sig pa bostddernas beddmda marknadsvarde. Angiven
boarea samt angiven balkong/terassyta avser area uppmatt pa ritning. Mindre avvikelser i
funktion, utformning eller yta paverkar ej de faststéllda insatserna.

4. Bostadsrattshavarna svarar sjalva for att halla egna ytor sasom samtliga inre ytor, eventuell

uteplats och altan i ett gott skick.

5. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaderna av omradet ar avslutat.
Bostadsrattshavaren dger ej ritt att utkriva ersattning eller nedséattning av arsavgift pa grund

av oldgenheter av pagaende arbeten.

6. Bostadsrattshavare skall utan sarskild ersittning halla bostad tillganglig under ordinarie
arbetstid fér entreprendrs utforande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten,

7. Deidenna kostnadskalkyl lAmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
berikningskostnader, finansiering etc. hanfér sig till vid tidpunkten for kostnadskalkylens

upprattande kdnda forutsattningar.

8. | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som giller vid
féreningens upplésning eller likvidation.
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Gnesta 22 december 2016

for Bostadsrattsforeningen Fronds i Gnesta

[N iy

Henrik Lindblad Linus Wlegandt
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3§

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrattslagen granskat
forestdende kostnadskalkyl for Brf 5 FB Bostad under namnéndring till
Brf Fronds i Gnesta, organisationsnummer 769632-7654 fér harmed avge foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehéller savil kdnda som preliminédra uppgifter vilka stimmer dverens
med handlingar som varit tillgdngliga for oss. De i kalkylen ldmnade uppgifterna &r séledes
riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
véar beddmning dr att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

P4 grund av den fOretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pa tillforlitliga
grunder.

Vid intygsgivningen av denna kostnadskalkyl har foljande handlingar varit tillgéngliga:

a) Registreringsbevis for bostadsrattsféreningen, 2016-08-22

b) Registrerade Stadgar for bostadsréttsforeningen, 2016-08-22
¢) Protokoll stimma med bland annat beslutande av dndring av stadgar, 2016-12-06
d) Beslutade nya stadgar, 2016-12-06

¢) Fastighetsdatautdrag, Gnesta Frustuna 1:13, 2016-10-03

f) Offert, finansiering, 2016-12-15

g) Energibalansrikning, 2016-11-10

h) Markoverlételseavtal, 2016-04-14

i) Ritningar, forfragningsunderlag, 2016-10-21 och 2016-10-24
j) Berdkning taxeringsvérde, 2016-12-14

k) Fasad och materialbeskrivning, 2016-10-21

1) Offert Telia, 2016-11-21

Stockholm 2016-12-22
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Kjell Karlsson Urban Wiman
Advokat, Delta Advokatbyra Jur kand
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Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler.



