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Kostnadskalkyl BRF Torglagenheterna

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Torglagenheterna, som har sitt sate i Malung-Salens kommun, Dalarnas 1&n
och som registrerats hos Bolagsverket den 29 mars, 2017 (org. nr 769634-3636), har till &ndamal att
frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter at
medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En mediems rétt i féreningen, pa grund av
sadan upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Pa fastigheten som idag heter Vastra Salen 8:77 kommer 1 st byggnad med 16 st lagenheter att
uppféras under 2018 och upplatas som bostadsratter.

Torglagenheterna i Salen AB ér idag dgare av fastigheten Vastra Salen 8:77. Aktierna i
Torglagenheterna i Salen AB kommer att séljas till en nybildad ekonomisk férening, som sedan
kommer att fusioneras. BRF Torglagenheterna’s férvarv av fastigheten kommer att ske genom
forvarv av samtliga andelar i den ekonomiska féreningen. Fastigheten kommer darefter att genom
fusion 6verféras till bostadsrattsféreningen.

Byggnationen kommer att ske via totalentreprenad av en stérre k&nd aktor pa byggmarknaden.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig ifrdga om kostnaderna
for forvarv av byggnaderna pa avtalad kopeskilling. Saljarna av aktierna i Torglagenheterna i Salen
AB har garanterat att eventuella férdyringar i byggnationen upp till 4 000 000 kr. Om byggnationen
skulle bli billigare &n budgeterat har saljarna ratt till en tillaggskopeskilling. Fér att beslut om
byggstart skall kunna tas kravs att 15 av 16 férhandsavtal &r tecknade. Tecknandet av férhandsavtal
kommer att innebéra ett atagande att betala in 10 % av insatsen i férskott. Férskottet kommer att
garanteras via foérskottsgarantiforsakring hos Gar-Bo.

Inflyttning i lagenheterna beraknas ske under perioden december 2018 — januari 2019.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda i november 2017.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Malung Vastra Salen 8:77

Adress: Fjallvagen 780 67 Salen

Boarea: ca 1 036 m2 (BOA)

Antal Igh: 16 st

Byggnadernas antal och utformning: 1 st trevaningsbyggnad med suterrang
Byggnadsar: 2018.
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Kostnadskalkyl BRF Torgldgenheterna

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning
Stomme

Stomkomplettering

Yttertak

Fasad

Installationer

Betongplatta med isolering
Tra

Mellanvaggar av osb- och gipsskivor pa stomme av trareglar.
Lagenhetsskiljande vaggar ar byggda utifran myndighetskrav
gallande brand samt BBR's regler for ljud.

Innertak av gipsskivor alt betong.

Innerdérrblad och karmar, tadckmalade.

Takstomme av tra.
Takbelaggning klassisk pannplat, forzinkad, kulér i mérk
silvermetallic.

Fasader av liggande trapanel.

Fonster av tra, malade 3-glas med energiruta.
Entréddrrar av trd, malade.

Fonsterbleck, listbeslag o d av samma farg som tak.

Uppvarmning med bergvarme. Central temperaturstyrning for
varje lagenhet. Mekanisk till- och franluftsventilation via dolt
monterat aggregat ovan spisen i resp lagenhet.

Principrumsbeskrivning

Rum Golv Vi Tak

Hall Klinker Vitmalad gips | Malad gips
alt betong

Kok/Vardagsrum | 1-stav eklameligolv Vitmalad gips | Malad gips
alt betong

WC/Dusch Klinker Kakel Malad gips
alt betong |

Sovrum 1-stav eklamellgolv Vitmalad gips | Malad gips
alt betong |
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Kostnadskalkyl BRF Torglagenheterna

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET
Total anskaffnings-  Anskaffnings-
utgift utgift/BOA
Total anskaffningsutgift for mark, byggnader, lagfart,
pantbrev, bildande av bostadsrattsférening mm 51 346 000 kr 49 562 kr

Fordelningen av anskaffningsutgiften beraknas enligt foljande;

Mark 6 000 000 kr
Byggnad 45 346 000 kr

Fastigheten skall fullvardeférsakras.

D. FINANSIERING

Finansiering sker via insatser och Ian.

Kronor Kr/BOA
Insatser 42 346 000 kr 40 875 kr
Hypotekslan 9 000 000 kr 8 687 kr
Finansiering summa 51 346 000 kr 49 562 kr

Hypotekslanet ar beraknat till en rantekostnad pa 1,6 % och &r amorteringsfritt forsta 5 aren.

2017-12-04

i W@



Kostnadskalkyl BRF Torglagenheterna

E. FORENINGENS ARSKOSTNADER

Driftkostnader Kronor Kr/BOA

Reparation och underhall 25000 24
Avlopp 58 000 56
Vatten 30 000 29
Sophamtning 20 000 19
Férsakring 22 000 21
Snoskottning 25000 24
Internet/TV 40 000 39
Revision 15 000 14
Forvaltning 20 000 19
Div 6vr 20 000 19
Fastighetsskatt 0 0
Summa Driftskostnader 275 000 265

Kapitalkostnader

Avskrivning 1% 453 460 438
Ranta 1,60% 9000 000 144 000 139
Summa Kapitalkostnader 597 460
Summa berdknade kostnader ar 1 872 460 842
Avsittning fond 20 000 19
Summa berédknade utbetalningar ar 1 419 000
Berdknade intakter 500 016

Byggnaden skrivs av linjart éver 100 ar vilket ger en arlig avskrivning om 453 460 kr.

Sammanfattning av nyckeltal for féreningen presenteras nedan;

Insatser kr/kvm BOA 40 875
Lan kr/lkvm BOA 8 687
Arsavgifter kr/kvm BOA 483
Driftskostnader kr/kvm BOA 265
Kassaflode kr/lkvm BOA (exkl ing kassa) 78
Underhallsavsattning kr/lkvm BOA 19

Tillkommande kostnader fér bostadsrattshavare kommer att vara:

e Hushéllsel, bostadsrattshavare tecknar eget abonnemang med elleverantér, berdknas till
ca 600 kr/manad.
e Varme, uppvarmningen sker via en central bergvarmepump. Féreningen kommer att debitera
kostnaden for uppvarmningen halvarsvis utifran andelstal. Kostnaden beraknas till ca 625 kr/man.
e Bostadsrattforsakring, beraknas till ca 100 kr/ar.
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Kostnadskalkyl BRF Torglagenheterna

F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgiften for en lagenhet beraknas sa att den i férhallande till Iagenhetens andelstal kommer att
bara sin del av féreningens kostnader, samt amorteringar och avsattning till fonder.

| féljande tabell lamnas en specifikation éver samtliga lagenheters huvuddata sasom boarea,
andelstal, insats, arsavgift och manadsavagift.

Insatser, manadsavgifter, areor mm

=
o E & 3 2 S 3
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A 1] 66,5| 0,0642| 2699000 32100 2875
A 2| 535 0,0516| 1999000 25800| 2150
A 3| 535 0,0516 | 1999 000 25800, 2150
A 4| 652,8] 0,0510| 1899000 25500, 2125
A 5| 66,5 0,0642| 2699000 32100| 2675
A 6| 535| 0,0516| 2199000 25800 2150
A 7| 535| 00516 2199000 25800| 2150
A 8| 535| 0,0516| 2199000 25800 2150
A 9| 66,5 0,0642| 2699000 32100| 2675
A 10 108 0,1042 | 4499 000 52104 | 4342
A 11 53,5 0,0516| 2299 000 25800| 2150
A 12| 53,5 0,0516| 2299 000 25800 2150
A 13| 53,5| 0,0516| 2299000 25800| 2150
A 14 108 0,1042 | 4499 000 52104 | 4 342
A 16 70 0,0676| 2930000 33804| 2817
A 16 70| 0,0676| 2930000 33804| 2817
1036 1142346000 500016 | 41668

Summa beridknade intékter ar 1: 500 016 kr
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Kostnadskalkyl BRF Torgldgenheterna

G.

Fasta priser
(avser prisldage ar 2017)

Arsavgifter
Arsavgift/kvm

Ovriga intédkter
Réntor
Ovrigt

Summa intidkter

Kapitalkostnader
Rantesats

Raéntor
Avskrivning

Driftkostnader inkl
I6pande underhall

Avsittning for
underhall

Avséttning underhallsfond
Amortering

Ovriga kostnader
Fastighetsavgift

Summa kostnader
Arets resultat
Summa utbetalningar

Ack Kassaflode*

Berakningsunderlag

Taxeringsvérde
bostader

Fastighetsavgift

Summa
taxeringsvarde

EKONOMISK PROGNOS

Prisékning

Ar1

500 016

483

500 016

1,6%
144 000
453 460

275 000

20 000
0

872 460
-372 444
419 000

181 016

Ar1

11 254 000
0

11 254 000

1%
Ar2 Ar3 Ar 4
500 016 500 016 500 016
483 483 483
0
0

500 016 500 016 500 016
1,6% 1.8% 1,8%
144 000 162 000 162 000
453 460 453 460 453 460

277 750 280 528 283 333

20 000 20 000 20 000

0 0 0

0 0 0

875 210 B95 988 898 793

-375 194 -395 972 -398 777

421 750 442 528 445 333

259 282 316 771 371 454

Ar2 Ar3 Ara

11 366 540 11480205 11595007

0 0 0

11 366 540 11 480 205 11 595 007

* Det kommer att finnas en ingaende kassa pa 100 000 kr som &r avsedd till

underhallsfonden.

2017-12-04

Ar5

500 016

483

500 016

1,8%
162 000
453 460

286 166

20 000
0

901 626
-401 610

448 166

423 304

Ars

11 710 958
0

11 710 958

Aré

585 000

565

585 000

2,3%
207 000
453 460

289 028

20 000
45 000

949 488
-364 488

541 028

422 276

Ar6

11 828 067
0

11 828 067

Ar 11 Ar16
660 000 780 000
637 753
0
0
660 000 780 000
3,0% 3,0%
263 250 256 500
453 460 453 460
303771 319 266
20 000 20 000
45 000 45 000
0 97 992
1020 481 1127 218
-360 481 -347 218
612 021 718 758
431 560 472 535
Ar11 Ar 16
12431 417 13 065 545
0 0,75%
12431417 13 065545



Kostnadskalkyl BRF Torgldgenheterna

H. KANSLIGHETSANALYS

Fasta priser Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar11 Ar16
Avser prislage ar 2017

Genomsnittliga arsavgift per kvm om:

Dagens ranteniva och

Antagen inflationsniva +1% 487 487 487 487 487 570 643 760
Antagen inflationsniva +2% 492 492 492 492 492 576 650 768
Antagen inflationsniva -1% 478 478 478 478 478 559 631 745
Antagen inflationsniva -2 % 473 473 473 473 473 563 624 738
Dagens inflationsniva och

Antagen ranteniva +1% 487 487 487 487 487 570 643 760
Antagen ranteniva +2% 492 492 492 492 492 576 650 768
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Kostnadskalkyl BRF Torgldgenheterna

. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Overlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen.
Andring av insats skall dock alltid beslutas av féreningsstamma.

2. Tillkommer gér kostnader fér el och uppvarmning. Det aligger styrelsen att bevaka sadana
férandringar i kostnadslaget som kan krava hojningar av foreningens arsavgifter for att
féreningens ekonomi inte skall &ventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall till det inre halla lagenheten jamte tillhérande utrymmen i
dverenskommet skick.

4. Underskott i den I6pande driften som asamkas av avskrivningarna accepteras sa lange som den
visar ett positivt kassafléde. Det positiva kassaflédet medfér att féreningen skapar méjlighet att
tillgodose framtida underhalisbehov.

5. Bostadsrattshavaren bor p4 egen bekostnad teckna hemforsakring for bostadsrattslagenheten
intill fullvarde.

6. Vid bostadsrattsféreningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt som
foreningens stadgar foreskriver.

Bostadsrattsféreningen Tor/glégenheterna
2017-11-28 4 /

-

/4 /
Mats Bjorkman Ké:, Bergl //’7‘

as Konradsson

2017-12-03 9



ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Jag, som for det syfte som avses i 5 kap 3 § bostadsrttslagen (1991:614) har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Torglédgenheterna, org nr 769634-3636,
i Malung-Silens, daterad av styrelsen 2017-11-28, far ldmna f6ljande intyg.

Denna kostnadskalkyl dr en reviderad version dé forutséttningarna fran den tidigare har
dndrats. De faktiska uppgifterna, som ldmnats i kalkylen, forefaller korrekta och stimmer 6verens
med innehallet i tillgéingliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ér kdnda for mig.

Gjorda berdkningar baserade pa savél kdnda som preliminéra uppgifter dr vederhéftiga och
kalkylen framstar som hallbar. Kostnadskalkylen avser en berdknad kostnad.

Forskott pa insatserna far inte uppbéras forrdn Bolagsverket ldmnat tillstand hértill.
Vid granskningen har foljande handlingar och atgérder varit tillgangliga:

Kostnadskalkyl daterad 2017-11-28

Stadgar antagna 2017-05-24 och registrerade av Bolagsverket, 2017-07-11
Registreringsbevis for Brf Torgldgenheterna, 2017-12-04

Plankarta Vistra Sélen 8:77, 2016-09-28

Fasadritningar, ldgenhetsritningar, 2016-11-23

Miklarprospekt, Fastighetsbyran, 2017-11

Fastighetsregisteruppgifter Metria, 2017-12-04

Finansieringsforslag Leksands Sparbank, 2017-12-04

Gévle 2017-12-04 -

/
Jan Pettersson

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
Noteras att intygsgivaren omfattas av ansvarsforsidkring.

Sidorna tva till atta har signerats av intygsgivaren.



Enligt bostadsrattslagen féreskrivet intyg

Jag, som for det syfte som avses i 5 kap 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har
granskat kostnadskalkylen foér Bostadsrattsféreningen Torglagenheterna, org nr
769634-3636, i Malung-Salen kommun, daterad av styrelsen 2017-07-28, far
ldamna féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som lamnats i kalkylen, férefaller korrekta och stdmmer
6verens med innehallet i tillgangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som
ar kanda for oss.

Gjorda berakningar baserade pa savél kanda som preliminara uppgifter ar
vederhaftiga och kalkylen framstar som hallbar.

Forskott pa insatserna far inte uppbéaras forran Bolagsverket lamnat tillstand hartill.
Vid granskningen har foljande handlingar och atgéarder varit tillgangliga:

Kostnadskalkyl daterad 2017-11-28

Stadgar antagna 2017-05-24 och registrerade av Bolagsverket, 2017-07-11
Registreringsbevis fér Brf Torglagenheterna, 2017-07-17

Detaljplanekarta, 2016-09-28

Ritningar férfragningsunderlag, sektions, fasad och plan, 2016-11-23
Okularbesiktning projektsite, 2017-10-03

Offert Leksands Sparbank, 2017-12-04

Prospektbilder

Hillback 2017-12-04

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.

Sidorna tva till sju har signerats av intygsgivaren.



