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KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Magelungsterrassen /769627-3213/ som registrerats hos Bolagsverket 2013-12-12 har enligt
stadgarna till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppldta ligenheter
at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrdnsning. Vidare att i fsrekommande fall uthyra kommersiella lokaler.

Féreningen avser att forvédrva fastigheten Stockholm Brindé 1 och uppfora ett flerbostadshus om 23
bostadsréttslagenheter. Férvirvet sker genom att Féreningen forvdrvar Ullerudsbacken i Farsta AB /556787-1792/ vars
enda tillgdng kommer att vara fastigheten och dérefter transportférvarva fastigheten. Upplitelse av bostadsratterna,
samt tilltréde, berdknas ske under fjirde kvartalet 2016.

For att kunna triffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsréttslagen {1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl fér féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa

vid tiden for kalkylens upprittande kinda férhallanden.

Denna kostnadskalkyl ersétter tidigare kostnadskalkyl daterad 2015-05-25.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Brandé 1

Adress: Ullerudsbacken, Farsta

Fastighetens areal: ca2164 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 2388 kvm

Antal bostadsldgenheter: 23 st

Byggnadsar: 2015-2016

Husets utformning: Terrassldgenheter och garage med 23 parkeringsplatser.

Servitut och gemensamhetsanliggningar
Fastigheten belastas inte av nagra servitut och ingar inte i nigon gemensamhetsanldggning.

Byggnader:

Grundldggning: Berg

Antal vaningar: 5

Stomme: Betong

Fasad: Sandwichyttervaggar samt utfackningselement med stalreglar beklidda med trapanel
Takbjalklag: Plattbarlag

Yttertak: Sedum

Balkonger: Betongplatta med rdcke i varmférzinkat stdl

Fénster: Sidhdngda treglasfénster av trd/naturanodiserad aluminium

Ytterdorr: Stal

Gemensamma anordningar:

Sophantering: Soprum med karl pa entréplan.
Cykelrum/barnvagnsrum: Cykelstill i garaget.
Teknikrum: Placerat i kdllare.

Férrad: Placerat i kdllare.

Hiss: 1st.

Trapphusgrander: 4 st.

Parkering: Garage under hus.
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Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvdrmning:

El
Ventilation:

TV/tele/bredband:

Légenhetsbeskrivning:

Entréutrymme/hall:
Kdk:

Badrum:
Vardagsrum:

Ovriga rum:

Underhalisbehov:

KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

Fastigheten &r ansluten till det kommunala nitet.

Vattenburet radiatorsystem. Fjarrvirme.

Individuell reglering av inomhustemperatur dver 21 grader kan goras via ldgenhetens
luftbehandlingsaggregat, dock tillkommer hushallsel for denna temperaturhéjning
som inte ingdr i arsavgiften.

3-fas till ligenheter och ett abonnemang till varje ligenhet.

Mekanisk till- och frénluftsventilation med vdrmedtervinning.

Fastigheten kommer anslutas till fibernit.

Parkettgolv, klinkerbelagd instegsyta, malade vaggar och tak.
Kok med, kyl/frys, ugn, flakt och spishll.

WC, handfat och dusch. Kakel pa viggar och klinker pa golv.
Parkettgolv, malade viggar och tak.

Parkettgolv, malade viggar och tak.

Byggnaderna ar nyproducerade varfér nagot underhilisbehov €j berdknas féreligga under ar 1-10.

Forsakring:

Féreningen avser hélla fastigheterna fulivirdesférsikrade samt teckna ett gemensamt bostadsrattstilligg som
komplement tiil bostadsrittshavarnas hemférsdkringar.
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KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV
Berdknad anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive

mervdrdesskatt, férvérv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt stﬁmpelavgifter.”

Summa anskaffningskostnad

FINANSIERINGSPLAN
Lan
Insatser

Upplatelseavgifter

Summa finansiering

143 300 000 kr

143 300 000 kr

24 000 000 kr
119 300 000 kr

0 kr

143 300 000 kr

1) For bostadsrétter i féreningen kan, utéver insatser, uppldtelseavgifter tillkamma motsvarande skillnaden mellan
insats och saluvdrde/marknadsvirde. | denna kalkyl har inga upplatelseavgifter beriknats uppkomma. Fér det fall
upplatelseavgifter férekommer, forindras képeskillingen fér aktierna och dirmed anskaffningskostnaden i
motsvarande man. Att anskaffningskostnaden och upplatelseavgifterna kan komma att justeras paverkar inte

drsavgifterna angivna i denna kostnadskalkyl.

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Féreningens rantekostnad har beriknats utifran antagandet att det totala linebeloppet delas upp i flera l1an med
olika bindningstider. Infér slutplacering av féreningens Ian kan andra bindningstider viljas. Sikerhet fér I3n ar

pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rantekostnad

L&n 1 8000 000 S ar 2,50% 200 000 kr
Lan 2 8000 000 3ar 2,50% 200 000 kr
Lin 3 8 000 000 2 a&r 2,50% 200 000 kr
Summa 24 000 000 600 000 kr
Amortering, ar 1 24 000 kr
Réntekostnad, ar 1 600 000 kr
Summa berdknad kapitalkostnad 624 000 kr

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen (1999:1078) géra avskrivningar p3 byggnaden vilket paverkar
féreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillimpa linjar
avskrivning med avskrivningstid 100 &r i sin redovisning. Féreningen bedéms gora
redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 113178 419 kr
Avskrivningsbelopp, &r 1: 1131784 kr

Féreningens drsavgiftsuttag ticker del av kostnaden fér avskrivningar till ett belopp motsvarande
summan av féreningens arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan
i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet
i drsavgiften.
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KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

Driftskostnader

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat vatten och avlopp, virme, fastighetsel,
sophdmtning, fdrsédkringar inkl bostadsrattstilligg, férvaltning, revision, fastighetsskétsel, anslutning
till fiberndt och I6pande underhill. Driftskostnaderna har beriknats efter normal férbrukning och &r
beroende av hushallens sammansittning och levnadsvanor.

Summa driftskostnader 954 000 kr

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverantér avseende:

Post Uppskattad genomsnittlig kostnad/manad
- Hushalisel ca 700 kr
- TV/bredband/telefoni ca 300 kr
- Hemférsakring ca 220 kr

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvdrdet har dnnu ej faststills men har, med hjilp av Skatteverkets e-tjdnst

- Berékna Taxeringsvarde - Hyreshus 2013 - 2015, beriknats till:

41865 000 kr

varav mark bostider 8 800 000 kr
varav byggnad bostider 32000000 kr
varav mark lokal 0 kr
varav byggnad lokal 1065 000 kr
Sméhus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda &r 2012 eller senare, alternativt renoverade i

sddan omfattning att nytt vardedr 2012 eller senare meddelas, dr befriade fran kommunal

fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgdr med 1,0 procent av taxeringsvardet for alla

byggnadsenheter med lokaler och tillhérande tomtmark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 10650 kr
Fondavséttning

Inom féreningen ska bildas en fond fér yttre underhall. Byggnaden &r nyproducerad varfér ndgot

underhallsbehov ej berdknas foreligga under &r 1-10. Avsittning till fonden for yttre underhall skall

drligen ske enligt antagen underhdlisplan, dock skall avsittningen, senast fran och med det

rakenskapsar som infaller nirmast efter det att garantitiden avseende utférd entreprenad pa

foreningens fastighet upphort, alltid motsvara minst 25 kr/kvm boarea i féreningens fastighet.

Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 42 000 kr till fond fér yttre underhdll i avvaktan pa

att underhalisplan upprittas.

Summa fondavsattning, ar 1 42 000 kr
SUMMA BERAKNADE KOSTNADER 1630650 kr
BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostider 1421280 kr
Hyra garage exkl. moms 198 720 kr
Debitering fastighetskatt (garage) 10 650 kr
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1630650 kr
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KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

LAGENHETSFORTECKNING

I nedan ldgenhetsférteckning redovisas bland annat ligenhetsarea, andelstal arsavgift, insats, upplatelseavgift och
arsavgift.

Lghnr Antal rum Boarea Insats Upplatelse- Insats och Andelstal Arsavgift Manads-

(kvim), avgift ¥ upplitelse- | rsavgift % 2 avgift

avrundat avgift
upp/ned

101 2 52 2 650000 0 2 650 000 2,55815% 36 358 3030
201 2 63 3 450 000 0 3450000 3,10271% 44098 3675
202 2 63 3 450 000 0 3 450000 3,10271% 44098 3675
203 2 63 3450000 a 3450000 3,10271% 44 098 3675
204 2 63 3450 000 o] 3 450 000 3,10271% 44 098 3675
205 2 63 3 450 000 9] 3450 000 3,10271% 44 098 3675
206 2 63 3450000 0 3450 000 3,10271% 44098 3675
207 2 63 3625 000 0 3625 000 3,10271% 44098 3675
401 4 115 5650 000 0 5 650 000 5,03187% 71517 5960
402 4 115 5475 000 0 5 475 000 5,03187% 71517 5960
403 4 115 5475000 [s] 5 475 000 5,03187% 71517 5 960
404 4 115 5475000 0 5475 000 5,03187% 71517 5 960
405 4 115 5475 000 0 5 475 000 5,03187% 71517 5 960
501 4 119 6 725 000 0 6725 000 5,04031% 71637 5970
502 5 130 6575 000 0 6 575 000 5,05720% 71877 5990
503 5 130 6 575 000 0 6 575 000 5,05720% 71877 5990
504 5 130 6575000 0 6 575 000 5,05720% 71877 5990
505 5 130 6575 000 0 6 575 000 5,05720% 71877 5990
506 5 130 6575 000 0 6 575 000 5,05720% 71877 5990
507 5 130 6575 000 0 6575 000 5,05720% 71877 5990
508 5 131 6 875 000 0 6 875 000 5,05720% 71877 5990
601 5 145 5775000 4] 5775000 5,06142% 71937 5 995
602 5 145 5950 000 0 5 950 000 5,06142% 71937 5995
Summa 2 388 119 300 000 0 119 300 000 100% 1421 280 118 440

1) For bostadsrétter i foreningen kan, utéver insatser, upplatelseavgifter tilkomma motsvarande skillnaden mellan
insats och saluvérde/marknadsvirde. | denna kalkyl har inga upplatelseavgifter beriknats uppkomma. Fér det fall
upplatelseavgifter férekommer, fériandras kopeskillingen for aktierna och dirmed anskaffningskostnaden i
motsvarande man. Att anskaffningskostnaden och upplatelseavgifterna kan komma att justeras paverkar inte
drsavgifterna angivna i denna kostnadskalky!.

2) Andelstalen ar berdknade i huvudsak enligt yta, men har differentierats s att de stérre
ldgenheterna har lagre andelstal per kvm.

NYCKELTAL (genomsnitt per kvm BOA)

Anskaffningskostnad per kvm 60 008 kr
Beldning per kvm ar 1 10 050 kr
Insats/upplateiseavgift per kvm (snitt) 49 958 kr
Driftskostnader per kvm &r 1 399 kr
Arsavgift per kvm r 1 (snitt) 595 kr
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9.

KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

EKONOMISK PROGNOS

Lopande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ari1
FORENINGENS iN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningar

Arsavgifter : 1421280 1436581 1452164 1468 025 1498395 1515091 1602 854
Hyresintdkter 198 720 202694 206748 210883 215101 219 403 242 239
Debitering fastighetsskatt 10 650 10 863 11 080 11 302 11528 11758 12982
Summa inbetalningar 1630650 1650138 1669 993 1690 210 1725024 1746 253 1858075
Uthetalningar

Rénta 600 000 599 355 598 674 597 945 597 156 596 307 590940
Amortering : 24000 24000 24 000 24 000 24000 24000 24 000
Driftskostnader 954 000 973 080 992 542 1012 392 1032640 1053293 1162921
Fastighetsskatt 10 650 10863 11 080 11 302 11528 11758 12 982
Fastighetsavgift a 0 0 0] 0 0 0
Summa utbetalningar 1588 650 1607 298 1626 296 1645 639 1665324 1685 359 1790 843
Fond fér yttre underhall/kassa 42 000 42840 43 697 44571 59700 60 894 67 232
Saldo 0 0 0 0 0 0 0
1) Erforderlig drsavgiftsniva for att tdcka foreningens utbetalningar samt avsattning till fond for yttre underhail.

2) Féreningens I&n dr amorteringsfria under bindningstiden/Amortering enligt lanevitlkor.

FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

intdkter

Arsavgifter 1421280 1436581 1452 164 1468 025 1498395 1515091 1602 854
Hyresintakter 198 720 202694 206 748 210883 215101 219 403 242 239
Debitering fastighetsskatt 10650 10863 11080 11302 11528 11758 12982
Summa intdkter 1630650 1650138 1669993 1690 210 1725024 1746 253 1858 075
Kostnader

Rénta 600 000 599 355 598 674 597 945 597 156 596 307 590 940
Avskrivningar 1131784 1131784 1131784 1131784 1131784 1131784 1131784
Driftskostnader 954 000 973 080 992 542 1012392 1032 640 1053 293 1162921
Fastighetsskatt 10 650 10863 11080 11.302 11 528 11 758 12 982
Fastighetsavgift 0 4] o] 1] 0 0 0
Summa kostnader 2696434 2715082 2734080 2753423 2773108 2793143 2 898 627
Beriknat resultat * -1065 784 -1064 944 -1 064 087 -1063 213 -1048084 -1046890 -1 040552

genom arsavgiftsuttag.

E) Resultat for det fall summan av amortering och avséttning till fond for yttre underhall understiger avskrivningar och féreningen ej ticker mellanskillnaden

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG

Erforderlig niva pa arsavgifter for att ticka féreningens utbetalningar samt avsattning till fond foér yttre underhall

Arsavgifter, totalt 1421 280 1436581 1452164 1468 025 1498 395 1515091 1602 854
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 595 602 608 615 627 634 671
Erforderlig niva pa arsavgifter for tickande av foreningens kostnader (inklusive avskrivningar)

Arsavgifter, totalt 2487064 2501525 2516 252 2531238 2 546 480 2561981 2 643 406
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 1041 1048 1054 1060 1066 1073 1107
PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Rédntesats {genomsnitt) 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (e] biarea) 2388 2 388 2388 2388 2 388 2388 21388
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10. KANSLIGHETSANALYS

KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

Lépande penningvirde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 1421280 1436581 1452164 1468025 1498 395 1515091 1602 854
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 595 602 608 615 627 634 671
Enligt ekonomisk prognos men rantesats + 1%

Arsavgift, totalt 1661 280 1676323 1691634 1707 203 1737 258 1753614 1839 230
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 696 702 708 715 727 734 770
Enligt ekonomisk prognos men rintesats + 1 % och inflation + 1 %

Arsavgift, totalt 1661280 1684 295 1707 978 1732332 1757364 1783096 1922794
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 696 705 715 725 736 747 805
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KOSTNADSKALKYL FOR BRF MAGELUNGSTERRASSEN

11. SARSKILDA FORHALLANDEN

Sirskilda férhallanden av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet och bostadsriittshavarnas ekonomiska
férpliktelser

1.

Bostadsrittshavaren ska betala insats. Upplatelseavgift, verlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for
andrahandsupplatelse kan i enlighet med féreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen. For bostadsratt i
foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en drsavgift i enlighet med féreningens
stadgar. Arsavgiften avvigs s, att den i forhallande till Iigenhetens andeistal kommer att motsvara vad som
beléper pd lagenheten av foreningens kostnader samt avsattning till fond for yttre underhall.

Inom féreningen ska bildas en fond for yttre underhdll. Byggnaden dr nyproducerad varfér ndgot
underhdllsbehov ej beraknas foéreligga under ar 1-10. Avsdttning till fonden for yttre underhall skall arligen ske
enligt antagen underhallsplan, dock skall avsattningen, senast fradn och med det rakenskapsar som infaller
narmast efter det att garantitiden avseende utférd entreprenad pa féreningens fastighet upphort, alltid
motsvara minst 25 kr/kvm boarea i foreningens fastighet. Varje ar efter att avsattning till yttre fond skett forsta
gangen skall det minsta beloppet om 25 kr/kvm raknas upp med konsumentprisindex (faststallda tal
1980=100). Upprakning skall ske med det procenttal konsumentprisindex dndrats fran oktoberindex det ar
avsattning till yttre fond skedde férsta gangen (bastal) jamfort med oktoberindex det rakenskapsar for vilket
avsattning skall ske. Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 42 000 kr till fond fér yttre underhall i
avvaktan pa att underhallsplan upprattas.

1 Gvrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgdr vad som géller vid féreningens upplosning eller
likvidation.

De i denna kostnadskalky! ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, berdknade kostnader och
intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylens uppréttande kdnda férutsattningar och avser totala
kostnader.
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INTYG

Undertecknade har fér det andamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen
granskat kostnadskalkylen daterad 2015-08-28 fér Bostadsrittsféreningen
Magelungsterrassen, org.nummer 769627-3213, och far hirmed avge féljande in-

tys.

Kalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémning av féren-
ingens verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen stimmer éverens med innehallet i
tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kianda for oss.

Som underlag fér bedémningen av kalkylen har féljande handlingar genomgétts:
registreringsbevis och stadgar for féreningen, fastighetsdatautdrag, finansierings-
offert och berakning taxeringsvirde.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala
att de i kalkylen Idmnade uppgifterna ir riktiga och stimmer 6verens med till-
gangliga handlingar samt att gjorda berdkningar &r vederhiftiga och att kalkylen
enligt var uppfattning framstar som hallbar.

Stockholm 2015-08-28 Stockholm 2015-08-28
Séren Blrk/and Bjorn Olofsson

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg enligt bo-
stadsrattslagen angdende ekonomiska planer och kostnadskalkyler fér bostads-
rattsféreningar.



