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Kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Sandsberg 2
Org.nr 769636-2255

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sandsberg 2 med organisationsnummer 769636-2255, som
registrerats hos Bolagsverket 2018-04-21 har enligt stadgarna till andamal att framja
medlemmarnas ekonomsika intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och
mark at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614)
har styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Berakning av féreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden for kostnadskalkylens
uppratande kanda forhallanden (februari 2019).

Foreningen avser att forvarva fastigheten Falun Sandsberg 6:77 i Falu kommun.
Forvarvet av fastigheten sker genom en sk. rak fastighetsaffar, féreningen bedéms bli en sa
kallad &kta forening.

Projektets byggdel upphandlas som totalentreprenad enligt ABT06 med fast arvode av
Erlandsson Bygg i Dalarna AB.

Foreningen kommer att vid Bolagsverket soka tillstand om att ta in forskott mot att féreningen
staller ut betryggande sakerhet for aterbetalning av forskott till forhandstecknarna. Hultqvist
Alfa AB garanterar att forvarva eventuella osalda lagenheter av féreningen.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning. Beslut om byggstart av projektet sker nar
foreningen tecknat 12 st av 14 st mdjliga forhandsavtal. Lagenheterna for fordelade i
2 st radhuslangor och husen ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan
mellan bostadsratterna kan ske.

Berakningen av féreningens arliga kostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
februari 2019.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Beteckning: Falun Sandsberg 6:77

Adress: Bjungnasvagen, Sundborn

Kommun: Falu kommun

Servitut: Fastigheten kan komma att ta del av och/eller inga i en eller fler

gemensamhetsanlaggningar och/eller servitut



BYGGNAD

Byggnadstyp:
Byggnadsar:

Bostader:

Parkering:

14 st enplansradhus i tva huslangor
2019/2020

14 st bostader om BOA 80,5 kvm/st. 20 st bostader om 76 kvm/st.
Till varje lagenhet hor ett externt kallforrad om ca 8 kvm samt
carport och parkeringsplats.

Till bostaderna ingar carport och parkeringsplats.

BYGGNADSBESKRIVNING

Antal vaningar
Grundlaggning
Stomme

Tak

Fasad
Yttertak
Uteplatser
Fonster
Lagenhetsdorrar
Brevlador
Forrad

1 vaningar ovan mark

Platta av betong

Tra.

Takkonstruktion av tra och stal
Tra

Plat

Tratrall.

3-glas

Dérrar i tra och glas
Placerade gemensamt pa omradet
Ca 8 kvm oisolerat

LAGENHETSBESKRIVNING

Entré/Hall

Kok

Badrum

Ovriga rum

Klinker, malade vaggar & tak, uppvarmning via golvvarme.

Parkett, inbyggnadsugn, kyl/frys, diskmaskin, hall, micro, flakt, skap &
bankinredning, stankskydd av kakel samt uppvarmning via golvvarme.

Kakel/klinker pa golv & vaggar, tvattstall, kommod, spegelskap, wc-stol,
samt uppvarmning via elgolvvarme.

Parkettgolv, malade vaggar & tak, uppvarmning via golvvarme.



TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

| samband med att styrelsen beslutar om byggstart kommer ett preliminart inflyttningsdatum
att anges. Senast en manad fore inflyttning kommer definitivt inflyttningsdatum att
meddelas.

Forhandsavtal traffas sedan Bolagsverket registrerat foreningens Kostnadskalkyl, vilket
beraknas ske under Q2 2019.

FULLVARDESFORSAKRING

Foreningen avser att halla fastigheten fullvardesférsakrad.

GARANTIER

Tillstand avses att sdkas vid Bolagsverket for Foreningen att ta in férskott mot att
Foreningen staller ut betryggande sakerhet for aterbetalning av forskott till
forhandstecknarna.

TAXERINGSVARDE

Taxeringsvardet ar beraknat till 4 421 000 kr, varav 378 000 for marken.
Typkod ar 220 (Smahusenhet, bebyggd).

ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH FINANSIERINGSPLAN FOR FASTIGHETEN

SLUTLIG KOSTNAD FOR FORENINGENS FORVARV AV FASTIGHETEN
Slutlig anskaffningskostnad for inkdp av tomt, inklusive stampelavgifter,
entreprenadkostnader, bygglov, konsultkostnader, anslutningsavgifter och
besiktning.

Summa anskaffningskostnad 36.730.000 kr

FINANSIERINGSPLAN

Banklan 10.200.000 kr
Insatser 26.530.000 kr

Summa finansiering 36.730.000 kr



BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

7.1 Kapitalkostnader

Lan Belopp Ranta Amortering Summa
Bindningstid  Kronor % Kronor %  Kronor Kronor

3 man 10 200 000 2,00 204 000 1,5 153 000 357 000
Summa 10 200 000 2,00 204 000 1,5 153000 357 000

Séakerhet for banklan utgoérs av pantbrev i fastigheten. Rantekostnaden ar beraknad
utifrén indikativ kalkyl, plus tilldagg om cirka 0,5% i sdkerhetsmarginal fran banken vid
tidpunkten for denna kostnadskalkyls faststallande (Q2 2019). Amorteringen ar be-
raknad med ca 1,5% per ar under de forsta elva aren. Féreningens lan kan komma
att delas upp och fordelas dver andra bindningstider &an de som anges ovan. Detta
under forutsattning att det gynnar féreningens ekonomi.

Summa kapitalkostnader 357 000 kr

Avskrivningar

Foéreningen skall enligt bokféringslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggna-
den vilket paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet.
Avskrivning sker i planen enligt en rak avskrivningsplan pa 120 ar. Féreningen
beddms goéra redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 36 089 889 kr

Avskrivningsbelopp: 300 749 kr

Foreningens arsavgiftsuttag tacker ej kostnaden fér avskrivningar. | arsavgiften
ingar dock féreningens arliga amortering samt avsattning till fond foér yttre underhall.
Foreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del
av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Summa avskrivningar (tacks ej av arsavgiftsuttag) 300 749 kr




Driftskostnader

Bedodmda driftskostnader ar 1

Kostnad Kr Kr/kvm
El 30 429 27
Vatten & avlopp 34 937 31
Sopor 9016 8
Forsakringspremier 15778 14
Ekonomisk/teknisk forv 33 810 30
Styrelsearvode/revision 20 286 18
Ovrigt 74 382 66
Avsattning underhallsfond 73 255 65
Summa driftskostnad 291 893 259

Driftskostnaderna ar uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver aren
forekommer, liksom att det berdknade vardet for enskilda poster kan bli hogre eller
lagre. Driftskostnader antas oka i takt med den bedémda inflationen.

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat varme, kallvatten och avlopp,
ekonomisk och teknisk forvaltning samt fastighetsforsakring.

UPPVARMNING / VARMVATTEN / EL

Uppvarmning och fastighetsel ingar i ovan bedémda arskostnad, varje bostadsratts-
innehavare tecknar eget abonnemang fér egen forbrukad hushallsel. Féreningen
debiterar kostnaderna for uppvarmning till foreningens medlemmar.

BREDBAND

Till varje lagenhet ar Bredband indraget. Bostadsrattsinnehavaren tecknar eget
abonnemang for dessa tjanster och ingar saledes inte i ovan bedémda arskostnad.

VATTEN OCH AVLOPP

Foreningen bar inom driftskostnaderna ovan avgifterna for kallvatten och avlopp.
Varmvatten mats och debiteras separat till varje lagenhet.

Summa driftskostnader 291 893 kr



Fastighetsavgift / Fastighetsskatt

Nyproducerade bostader (tillampas pa byggnader med vardear 2012 eller senare) ar
befriade fran fastighetsavgift de 15 forsta aren. Efter genomférd fastighetstaxering
beraknas féreningens byggnad fa vardear 2020 eller senare efter att sarskild
fastighetstaxering skett.

FONDAVSATTNINGAR OCH AVSKRIVNINGAR

FONDAVSATTNINGAR

Avsattning till yttre underhallsfond skall enligt féreningens stadgar ske enligt
underhallsplan. Eftersom byggnaderna pa fastigheten ar nyproducerade férvantas
inget yttre underhall uppsta inom narmaste 5-10 aren. | avvaktan pa att underhalls-
plan har upprattats goérs en schablonmassig avsattning till underhallsfond om 65 kr
per kvm BOA. Denna avsattning ar uppfoérd under driftkostnader i denna
kostnadskalkyl.

Summa avsattningar

(Summa féreningens arliga utgifter inklusive avskrivning) 949 642 kr

SUMMA FORENINGENS ARLIGA UTGIFTER 648 893 kr

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 651 000 kr

Summa intakter 651 000 kr




BOSTADSFORTECKNING

Lgh Beskr Boyta  Andelstal Insats Insats Avgift Arsavgift Varmvatten Varme
m? kr kr/m? kr/man kr/m? kr/man kr/man

16A 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
16B  3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
16C 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
16D 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
16E 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18A 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18B 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18C 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18D 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18E 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18F 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18G 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
18H 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
181 3rok 80,5 7,1429 1895 000 23 540 3030 452 403 443
1127 100,00 26 530 000 42 417 5630 6 199




NYCKELTAL

Kr/kvm
Anskaffningskostnad 32 591 kr
Foreningens lan, ar 1 9 051 kr
Genomesnittlig insats 23 540 kr
Genomsnittlig upplatelseavgift 0 kr
Arsavgift, &r 452 kr
Driftskostnader, ar 259 kr
EKONOMISK PROGNOS
Rantor 204000 200940 197926 194957 192033 189152 175389

Driftskostnader 217 511 221861 226298 230824 235441 240150 265 145

Avsattn. reservfond 74 381 75 870 77 387 78 935 80 513 82124 90 671

Summa utgifter 648 893 649376 650056 650934 652012 653290 662 740

Ranteantagande, 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00%
genomsnitt

Foreningen ska enligt lag gora bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar paverkar foreningens
bokféringsmassiga resultat men ej dess likviditet, varfér denna post ar redovisad pa ovan satt. Féreningen avser att skriva av
fastigheten linjart 6ver 120 ar. Pa motsvarande satt ar amorteringar en post som paverkar féreningens likviditet men ej dess
bokféringsmassiga resultat och har saledes inkluderats i prognosen. Avgifterna forvantas 6ka 0,5 % arligen.



SARSKILDA FORHALLANDEN

1.

Bostadsrattsinnehavaren skall erlagga insats och i férekommande fall
upplatelseavgift med belopp som ovan angivits eller, vad galler upplatelseavgift,
som styrelsen annorlunda beslutar. Overlatelseavgift samt pantsattningsavagift,
kan i enlighet med féreningens stadgar, tas ut efter beslut av styrelsen. For
bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen
bestams, arsavgift ut enlighet med féreningens stadgar. Arsavgiften avvags sa,
att den i forhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara vad som
bel6per pa bostaden av féreningens I6pande kostnader och utgifter samt dess
avsattning till fond.

Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadslaget som bor
krava hojningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall aventyras.

Bostadsratternas insatser grundar sig pa bostadernas bedémda marknads-
varde. Angiven boarea avser area uppmatt pa ritning. Mindre avvikelser i
funktion, utformning eller yta paverkar ej de faststallda insatserna.

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for att halla egna ytor sasom samtliga inre
ytor, tradgard och altaner i ett gott skick.

Bostadsrattshavare skall utan sarskild ersattning halla bostad och tomt
tillganglig under ordinarie arbetstid for entreprendrs utférande av efterarbeten,
garantiarbeten och andra arbeten.

De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angaende fastighetens
utférande, berakningskostnader, finansiering etc. hanfoér sig till vid tidpunkten
for kostnadskalkylens upprattande kanda férutsattningar.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som
galler vid féreningens upplésning eller likvidation.

Borlange den 2019-02-20

For Bostadsrattsféreningen Sandsberg 2

Jan-Erik Hultqvist



