Kostnadskalkyl

Bostadsrattsforening

Brf Smogenboden 3
760631-4041
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Bostadsrittsforeningen Smdgenboden 3, org. nr 769631-404 1, som har sitt séite i Sotends och som registrerats hos
Bolagsverket den 21 december 2015, har till indamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus uppléta ligenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan begrénsning i tiden.

Bostadsrittsforeningen avser att forvirva en fastighet som utgores av Sotenés Kleven 2:63 i Sotenis kommun,
Vistra Gotaland. Forvirvet kommer att ske genom att bostdsrittsforeningen koper samtliga aktier i ett aktiebolag

vars enda inneh&ll 4r den blivande fastigheten. Efter forvirvet kommer aktiebolaget att avvecklas.

For att kunna triffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat
féljande kostnadskalkyl for fastighetsfoforeningens verksambet.

Uppgifter i kalkylen grundar sig i friga om anskaffningskostnaderna pa berdknade kostnader for fastighetens
forvarv och en beriknad entreprenadsumma.

Kalkylen 4r baserad pa de forutsittningar for finansieringen for projektet som fanns da kalkylen uppréttades.

Forhandsavtal kommer att tecknas och forskottsbetalning kommer tas in efter tillstdnd for detta har erhdllits frén
Bolagsverket. En utstélld garanti garanterar sikerhet for dterbetalning av forskott enligt 5 kap. 5 §
bostadsrittslagen (1991:614).

Byggnation kommer pabdrjas under vintern 2016 och upplatelse av bostadsritterna beriknas ske si snart
foreningen har erhéllit erfordrliga myndighetstillstind, Bolagsverkets tillstdnd och att minst 75 procent av
lagenheterna &dr forhandstecknade.

Inflyttning berdknas ske juni 2018.

Tuve Bygg AB svarar under sex ménader efter inflyttning for de kostnader som beldper pa ldgenheter som ej
upplétits med bostadsritt. Darefter forvarvar Tuve Bygg AB osélda ldgenheter.

Projektet finansieras av Swedbank.

Totalentreprendr dr Tuve Bygg AB.
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[Beskrivning av fastigheten

Grunddata

Fastighetsbeteckning Sotenis Kleven 2:63, Sotenis kommun
Fastighetsareal 2 487 kvm (enligt fastighetsregistret)
Bostadsarea 1 564 kvm (projekterade areor)
Taxeringsvirde Ej faststillt

Typkod 320

Kortfattad beskrivning av fastighet och byggnad

Fastigheten bestar av Bostadshus i 2-3 plan, varav 2 hus med kéllare delvis nergravd.
27 ligenheter pé 1-3 RoK.
Byggéar 2016
Byggnadsstomme Bjilklag och birande innevéggar i betong.
Yttervigg, utfackningsvigg med bérarande stilpelare.
Grund Garage grundldggs med en pélad isolerad betongplatta.
Bostidder grundsldggs med en isolerad platta pé terassbjilklaget.
Tak Yttertak med avluftare mm av plat med kulor lika fasad.
Trikonstruktion med fackverkstakstolar, isolerat vindsbjélklag.
Fasad Liggande trapanel med vit kul6r.
Fonster/fonsterdorrar Aluminiumkliddda trafonster och dorrar
Uppvéarmning Bergvirme med vattenburen golvvirme.
Ventilation Mekanisk ventilation med frén- och tilluft samt &tervinning genom ett
enhetsaggregat i vardera ldgenhet som placeras ovan spis i koket.
VA Kommunalt VA

Gemensamma anordningar pa tomt, samfallighet, gemensamhetsanlaggning, servitut mm.

Under terassbjilklag ligger ett garage som innehdller p-platser, teknik, férrdd och cykelrum. Garaget nds via ramp
alt via trapphusen. Nedanfor terassbjilklag ligger markplanteringar. komplementbyggnad for avfallshantering samt
gronytor. Ovanpa terassbjilklag ligger en innergérd med hardgjorda ytor, lekytor samt planteringar i 1ddor.

1 st p-plats i garage samt lagenhetsforrad tillhor varje bostadsratt. Avgift for denna p-plats kommer att beslasta
varje medlem utdver minadsavgiften.

Foreningen kommer att ingd i gemensamhetsanldggningar och samfilligheter.
Foreningen kommer tillsammans med Brf Smdgenboden 2 inneha del i parkeringsbolag med parkerings-garage

och markparkeringar. Parkeringsbolaget kommer att ansvara for uthyrning av parkeringsplatser. Driftkostnader
gillande parkeringsdelen finns beaktade i kalkylen for respektive bostadsrattsforening.

Lagenhetsbeskrivning
Golvbekliddnaden i sovrum, vardagsrum och kok bestar av triparkett och viggarna dr mélade. Badrummen har
klinker med golvvirme och kakel p# viggar. innetaken i ldgenheterna &r mélad gips/betong.

Mer utforlig beskrivning av ldgenheterna finns tillgéinglig hos styrelsen.

Forsakringar
Foreningen kommer att teckna fullvdrdesforsikring.



Berdknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv
Beriknad och total kostnad for foreningens fastighetsforvirv 95 240 tkr

inklusive kostnader for uttagandet av pantbrev, likviditetsreserv* m.m.

*) uppgér till 100 000 kr

Summa total och'slutlig kind'forvarvskostnad 9§ 240 tkr
Pantbrev finns fn om 20 400 000 kr

Finansieringsplan

Lanebelopp 21 500 tkr
Langivare Swedbank
Offertdatum 2016-08-25
Loptid S-ar
Rinta 1,76%
Rintekostnad ar 1 378 tkr
Amortering % 0,5%
Amortering kr 108 tkr

Villkor och rintenivéer for l&nen enligt ovan dr baserade pé uppgifter frén bank per dagen for planens upprittande.

Det bor noteras, att i nedan angiven rénta vilket dven paverkar den ekonomiska prognosen, finns hdnsyn tagen till
en rintereserv motsvarande plus 0,2% jamfort med av banken per dagen for upprittande av denna plan erbjuden
rinteniva. Forindringar i rintesatser och bindningstider kan ske fram&ver. Sikerhet for l&nen blir pantbrev.

Amortering ska enligt banken motsvara 1,0% av lanebeloppet med avdrag for avsittning till underhéllsfond. Detta
resulterar i att amorteringen blir 0,5%, dvs 108 tkr. Amorteringen p& 108 tkr tillsamman med avsittningen till
underhéllsfond pa 122 tkr blir tillsammans 230 tkr, vilket &r 1,1% av l&nesumman.

Banklan enligt ovan 21 500 tkr
Insatser 67 000 tkr
Upplatelseavgifter 6 740 tkr

Summa : 95 240 tkr




Beraknade kostnadef och intakter ar 1

Réntor 378 tkr
Avskrivningar 620 tkr
Fastighetsforvaltning 66 tkr
Ekonomisk forvaltning 43 tkr
Foreningens administration (styrelse och revisorer) 8 tkr
Vatten och avlopp 5 tkr
Uppvéarmning 100 tkr
Fastighetsel 25 tkr
Lopande underhall 28 tkr
Renhéllning 35 tkr
Forsédkringar 20 tkr
Kommunikation 3 tkr
Ovriga kostnader 25 tkr
Kommunal fastighetsavgift per ar tkr
Fastighetsskatt lokaler per ar 31 tkr
Avsittning fastighetsunderhdll per ar 122 tkr
Arsavgifter 825 tkr
Garage- parkerings- ovriga intékter 163 tkr

Beriknad arlig intakt ar 1 989 tkr

1 denna beriikning omfattar kalkylen en resultatpdverkande bokforingsmissig linjar avskrivning p
120 ar.

Kostnader som bostadsrittsinnehavaren skall svara for dr hushallsel, vatten/avlopp och el till enhetsaggregat med
virmeétervinning samt komfortvirme badrum, vilka ej ingér i manadsavgiften. Kostnaden for hushéllsel varierar
beroende p4 hushéllets storlek och levnadsvanor. Kostnaden for vatten/avlopp och el till enhets-aggregat berdknas
till 110 kr per kvm.

Fastighetsavgift utgar ej de 15 forsta kalenderaren enligt nu gillande regler. From 4r 16 rdknas, enligt nu géllande
regler, full fastighetsavgift. Full fastighetsavgift, enligt idag gillande regler, 4r maximalt ca 1 300 kr per ligenhet.




Nyckeltal

Forvarvspris per kv

Kopeskilling aktiebolag/fastighet per kvm
Totalinsats boyta per kv

Belaning boyta per kvm ar 1
Belaningsgrad

Arsavgift per kvm 4r 1

Driftkostnader boyta per kvm ar 1*
Fastighetskostnad ar 1

Total yta

*) Kostnader for vatten och el till enhetsaggregat tillkommer, ca 110 kr per kvm.

61 tkr

61 tkr

47 tkr

13 747 kr
23%

528 kr
229 kr

1 346 tkr
1564 kvm
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Samtliga ldgenheter avses upplﬁtnas med bostadsritt. Lagenheternas ytor har inte uppmitts utan 4r uppskattningar.
Ritningar finns tillgingliga hos styrelsen.

Nir bostadsritt upplates skall insats och drsavgift med belopp som angivits nedan, eller som foreningens styrelse
annorlunda beslutar indring av insats beslutas av foreningsstimma. I enlighet med vad som beskrivs i foreningens
stadgar skall arsavgiften fordelas efter insats enligt nedan.

Do | Rkl Vi anddl Avgirluin] Avsitfir Gl Ugslutt Totalsats
1D 3,0RoK  70,0kvm  0,0433 2 980 kr 36 tkr 2 903 tkr 92 tkr 2 995 tk1
2D 2,0RoK 53,0kvm  0,0340 2 340 kr 28 tkr 2 280 tkr 95 tkr 2 375 tkr
3D 1,0RoK 38,0kvm  0,0265 1820 kr 22 tkr 1773 tkr 27 tkr 1 800 tkr
4D 3,0RoK 70,0kvm  0,0433 2 980 kr 36 tkr 2903 tkr 47 tkr 2 950 tkr
5D 3,0RoK  70,0kvm  0,0433 2 980 kr 36 tkr 2903 tkr 92 tkr 2 995 tkr
6D 20RoK 53,0kvm  0,0340 2 340 kr 28 tkr 2 280 tkr 145 tkr 2 425 tkr
7D I,0RoK 380kvm  0,0265 1 820 kr 22 tkr 1773 tkr 102 tkr 1 875 tkr
8D 3,0RoK  70,0kvm  0,0433 2 980 kr 36 tkr 2903 tkr 72 tkr 2 975 tkr
1E 3,0RoK 67,0kvm  0,0420 2 890 kr 35 tkr 2 816 tkr 284 tkr 3 100 tkr
2E 1,5RoK  48,0kvm  0,0317 2 180 kr 26 tkr 2 124 tkr 126 tkr 2 250 tkr
3E 1,0RoK 37,0kvm  0,0262 1 800 kr 22 tkr 1 754 tkr 296 tkr 2 050 tkr
4E 1,5RoK  48,0kvm  0,0317 2 180 kr 26 tkr 2 124 tkr 126 tkr 2 250 tkr
5E 3,0RoK  67,0kvm  0,0420 2 890 kr 35 tkr 2 816 tkr 284 tkr 3 100 tkr
6E 3,0RoK  67,0kvm  0,0420 2 890 kr 35 tkr 2 816 tkr 284 tkr 3100 tkr
TE I,S5RoK 48,0kvm  0,0317 2 180 kr 26 tkr 2 124 tkr 126 tkr 2 250 tkr
8E I,ORoK 37,0kvm  0,0262 1 800 kr 22 tkr 1 754 tkr 296 tkr 2 050 tkr
9E I,S5RoK 48,0kvm  0,0317 2 180 kr 26 tkr 2 124 tkr 126 tkr 2 250 tkr
10E 3,0RoK  67,0kvm  0,0420 2 890 kr 35 tkr 2 816 tkr 284 tkr 3 100 tkr
11E 3,0RoK  67,0kvm  0,0420 2 890 kr 35 tkr 2 816 tkr 484 tkr 3 300 tkr
12E I,5RoK 48,0kvm  0,0317 2 180 kr 26 tkr 2 124 tkr 326 tkr 2 450 tkr
13E 1,0RoK 37,0kvm  0,0262 1 800 kr 22 tkr 1754 tkr 396 tkr 2 150 tkr
14E 1,5RoK  48,0kvm  0,0317 2 180 kr 26 tkr 2 124 tkr 326 tkr 2 450 tkr
15E 3,0RoK  67,0kvm  0,0420 2 890 kr 35 tkr 2 816 tkr 584 tkr 3 400 tkr
1F 3,0RoK  73,0kvm  0,0449 3090 kr 37 tkr 3010 tkr 390 tkr 3 400 tkr
2F 3,0RoK  74,0kvmm  0,0457 3 140 kr 38 tkr 3 059 tkr 341 tkr 3 400 tkr
3F 3,0RoK 80,0kvm  0,0486 3 340 kr 40 tkr 3 254 tkr 346 tkr 3 600 tkr
4F 3,0 RoK 74 O kvm 0,0457 3 140 kr 38 tkr 3 059 tkr 641 tkr 3 700 tkr
Sumna || 1864 un] 100000 68 770 k825 |7 000 the] 6 740 k|75 740 it




Ekonomisk prognos over intakter och kostnader '

I kalkylen ska foreningen visa en berikning av hur hdga medlemmarnas arsavgifter blir utifrén en realistisk
bedémning av féreningens kostnader och intikter pa kort och 1éng sikt, en ekonomisk prognos.

I prognosen ska det framg vilken riinte- och inflationsnivé som berdkningarna bygger pd. Kalkylen grundas pd
antagandet att snittrintan dr konstant under hela perioden.

Arsavgifter 825 tkr 8472 tkr 859 tkr 876 tkr 893 tkr 911 tkr 1 006 tkr
Férdndring per dr 0,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Ovriga intikter 163 tkr 167 tkr 170 tkr 173 tkr 177 tkr 180 tkr 199 135

Kapitalkostnader 378 tkr 377 tkr 375 tkr 373 tkr 371 tkr 369 tkr 360 tkr
Avskrivningar 620 tkr 620 tkr 620 tkr 620 tkr 620 tkr 620 tkr 620 tkr
Driftskostnader 358 tkr 365 tkr 373 tkr 380 tkr 388 tkr 396 tkr 437 tkr
Underhéllsfond 122 tkr 124 tkr 127 tkr 129 tkr 132 tkr 135 tkr 149 tkr
Fastighetsskatt 31 tkr 31 tkr 31 tkr 31 tkr 3] tkr 31 tkr 31 tkr
Fastlghetsavglft

1509 tkn|  1517tke| 1525ke| 1533tke| 1548tke| 1550¢ke| 1596 tkr
Beraknat resultat

Resultat -521 tkr -509 tkr -496 tkr -484 tkr -471 tkr -458 tkr -391 tkr
Ack -521 thr -1 029 thr -1 526 thr 2009 thr 2481 thr -2 939 thr

Antaganden

Rinta 1,76% 1,76% 1,76% 1,76% 1,76% 1,76% 1,76%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Enligt bokféringslagen och &rsredovisningslagen skall en anldggningstillging skrivas av systematiskt ver
anldggningens livslingd. Det innebir att avskrivningar méste ske linjért, dvs. enligt en rak plan. Avskrivningar
kan i vissa fall leda till ett bokforingsmissigt underskott, vilket emellertid inte har ndgon paverkan pd foreningens
likviditet (kassabeh4llning) och féreningens férmaga att mota lopande utgifter samt behovet av att fondera medel
for framtida underhéllskostnader. I denna ekonomiska plan omfattar kalkylen en resultat-péverkande
bokforingsmissig linjir avskrivning p& 120 &r av foreningens hela och beddmda forvirvsutgift avseende
fastighetens byggnad.

Det aligger foreningens styrelse att sjilvt slutligt bedoma nivan pa avskrivningen och att i enlighet med ovan
sikerstilla att foreningens likviditet 4r tillricklig samt att tillréackliga fonderingar gors f6r framtida underhall.
Styrelsen bor for indamalet och 16pande uppritta en underhéllsplan.




Ekonomisk prognos over inbetalningar och utbetalningar

Foreningen uppvisar arligen ett berdknat positivt kassaflode. Det positiva kassaflodet stirker foreningens likviditet
pa sikt och kan, efter styrelsebeslut, exempelvis anvindas till framtida investeringar eller for att sdnka
ldneskulden. Det positiva kassaflodet kan ocksé anvindas som en buffert for att klara framtida rintehdjningar.
Skulle foreningen vilja 1an med kortare 18ptider kommer kassaflodet &r ett med all sikerhet paverkas ytterligare.
Kalkylen grundas pd antagandet att snittrintan 4r konstant under hela perioden.

Arsavgifter 825 tkr 842 tkr 859 tkr 876 tkr 893 tkr 911 tkr 1 006 tkr
Férdndring per ar 0,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Ovriga intikter 163 tkr 167 tkr 170 tkr 173 tkr 177 tkr 180 tkr 199 tkr

Kapitalkostnader 378 tkr 377 tkr 375 tkr 373 tkr 371 tkr 369 tkr 360 tkr
Amortering 108 tkr 107 tkr 106 tkr 106 tkr 105 tkr 105 tkr 102 tkr
Driftskostnader 358 tkr 365 tkr 373 tkr 380 tkr 388 tkr 396 tkr 437 tkr
Underhéllsfond 122 tkr 124 tkr 127 tkr 129 tkr 132 tkr 135 tkr 149 tkr
Fastighetsskatt 31 tkr 31 tkr 31 tkr 31 tkr 31 tkr 31 tkr 31 tkr
Fastighetsavgift

Beriknat kassaflode inkl aysattning till UH-fond
Kassaflode 114 tkr 129 tkr 144 tkr 160 tkr 175 tkr 192 tkr 276 tkr
Ack 114 thr 243 thr 387 thr 547 thr 722 tkr 914 tkr

Beriknat kassaflode inkl avsattning till UH-fond samt initial startkassa om

Kassaflode 214 tkr 129 tkr 144 tkr 160 tkr 175 tkr 192 tkr 276 tkr
Ack 214 tkr 343 tkr 487 tkr 647 thr 822 thr 1014 thkr
Rinta 1,76% 1,76% 1,76% 1,76% 1,76% 1,76% 1,76%

Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%




Kéanslighetsanalys - arsavgift

Syftet med kénslighetsanalysen #r att visa hur drsavgiften (med oforandrad niva pa resultat och kassaflode enligt
tidigare avsnitt) i den ekonomiska prognosen utvecklas under alternativa antaganden om ranteniva och
inflationsnivd. Om foreningen har skulder leder en hogre rinteniva till bAdde hdgre nettokostnader och hogre
nettoutbetalningar (genom hégre rintekostnader). A andra sidan gynnas den belanade féreningen av en hogre
inflationsniva. Férutom att skulderna 6ver tid devalveras kraftigare vid hogre inflation och ddrmed forbéttrar
soliditeten i foreningen, minskar de reala nettokostnaderna och nettoutbetalningarna snabbare.

Om nettokostnaderna och nettoutbetalningarna i fasta priser okar vésentligt mer vid en marginell rintehdjning dn
de minskar vid en marginellinflationshdjning kan detta vara ett tecken pa att féreningens verksamhet dr beroende
av en 1ag rinteniva.

Arsavgift om dagens inflationsniva och

1. Antagen rinteniva 825 tkr 842 tkr 859 tkr 876 tkr 893 tkr 911 tkr 1006 tkr
2. Antagen rinteniva +1% 1040tkr 1056tkr 1071tkr 1088tkr 1104tkr 1 121tkr 1210 tkr
erforderlig fordndring, % 26,1% 254% 24.8% 24,2% 23,6% 23,0% 20,3%
3. Antagen réinteniva +2% 1255tkr 1270tkr 1284 tkr 1299tkr 1315tkr 1330tkr 1415 tkr
erforderlig fordndring, % 52,1% 50,8% 49,6% 48,4% 47.2% 46,0% 40,7%
4. Antagen ranteniva +3% 1470 tkr 1484 tkr 1497 tkr 1511tkr 1525tkr 1540tkr 1619 tkr
erforderlig fordndring, % 78,2% 76,2% 74,4% 72,6% 70,8% 69,0% 61,0%
5. Antagen rénteniva -1% 610 tkr 628 tkr 646 tkr 664 tkr 683 tkr 701 tkr 801 tkr
erforderlig fordndring, % -26,1% -25,4% -24,8% -24.2% -23,6% -23,0% -20,3%
6. Antagen rinteniva -2% 395 tkr 414 tkr 433 tkr 452 tkr 472 tkr 492 tkr 597 tkr
erforderlig fordndring, % -52,1% -50,8% -49,6% -48,4% -47,2% -46,0% -40,7%

Aréavgift om antagen rénteniva och
7. Antagen inflationsniva +1% 825tkr 1323tkr 1327tkr 1331tkr 1336tkr 1341tkr 1365 tkr
erforderlig forindring, % 0,0% 57,2% 54,6% 52,0% 49,6% 47,1% 35,7%

8. Antagen inflationsnivd +2% 825tkr 1326tkr 1337tkr 1349tkr 1362tkr 1375tkr 1449 tkr

erforderlig fordndring, % 0,0% 57.5% 55,8% 54,1% 52,4% 50,9% 44,0%
9. Antagen inflationsniva -1% 825tkr 1317tkr 1318tkr 1319tkr 1321tkr 1322tkr 1330 tkr
erforderlig fordndring, % 0,0% 56,4% 53,5% 50,6% 47,8% 45,1% 32.2%

10. Antagen inflationsnivé -2% 825tkr 1313tkr 1312tkr 1310tkr 1308tkr 1306tkr 1297 tkr
erforderlig forindring, % 0,0% 56.0% 52,8% 49,5% 46,4% 43,3% 28,9%




Styrelsens underskrifter

Sotends 2016- -0 2,

Bostadsrittsféreningen Smdgenboden 2,

.........................................

Henrik Ekman Kristian Kolterud




