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Organisationshummer: 769635-9749

1. Allmdnna férutsittningar

Bostadsrattsféreningen Black timber lodge, 769635-9749, Hirjedalens Kommun, som registrerades
2018-02-14 har till indamal att frimja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Antalet lagenheter 4r 8 st. Fastigheten utgér del av Vemdalenkyrkby 43:308, under avstyckning.

Bostadsratt dr den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som
innehar hostadsritt kallas bostadsrdttshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § i Bostadsréattslagen (1991:614), har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl fér féreningens verksamhet med syfte att tréffa forhandsavtal med
foreningens blivande medlemmar.

Fastigheten kommer att forvirvas genom kép av ett aktiebolag Lingonkullen AB{559124-2051).
Képeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan avdrag for latent
skatteskuld. Fastigheten kommer dérefter, genom underpristverlatelse, dverféras till
bostadsrattsforeningen for en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda vérde
eller skattemissigt restvdrde. Aktiebolaget kommer senare att likvideras.

Redovisningsmaissigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten dverfors till underpris till bostadsrattsforeningen. Underpriset motsvarar dvervardet i
fastigheten med samma belopp. For att mota nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av
fastighetens varde. Vid eventuell férsiljning av fastigheten, berédknas realisationsskatt pa
mellanskillnaden av fastighetens anskaffningsvirde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida
forséljningspris a andra sidan.

Uppgifterna i kalkylen grundar sig p& kostnader for fastighetsforvérvet, entreprenadkostnad, 6vriga
fastighets- och entreprenadrelaterade kostnader, kapitalkostnader, driftkostnader samt foreningens
arliga intdkter efter kidnda fakta och beddmningar som gjorts i december 2018. Nedan angiven
anskaffningskostnad foér forvirvet dr bedémd efter analys av lagenheternas marknadsvérden.
Driftkostnaderna dr uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Byggnadsprojektet kommer att genomféras enligt entreprenadavtal mellan Lingonkullen AB och
upphandlad entreprenér. Husen levereras av Vimmerbyhus. Inflyttning berdknas ske 1:a december

2018,

Upplatelse av bostadsrattsligenheterna berdknas ske snarast efter registrering av ekonomisk plan
vilket beriknas ske under Q2/Q3 2019.

Den ekonomiska kalkylen ar framtagen i syfte att uppbdra férhandsavtal.

Kostnadskalkyl BRF Black Timber Lodge 1 2



BOSTADSRATTSFORENINGEN Black Timber Lodge 1

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning
Adresser

Fastighetens areal

Boarea (ca)

Byggnadens utformning
Antal ldgenheter

Byggar

Parkering

Géllande planbestdmmelser

Taxeringsvarde

Typkod

Férsdkringar

Organisationsnummer: 769635-9749

Del av Vemdalenkyrkby 43:308

Lingonkullen Bjérnrike

Ca 2500 m2

749 m2

8 st 2-plan parhus i sutterdang , tot 4st kroppar
8

2018

24 st parkeringsplatser

Detaljplan: Diarienummer 2361-P15/23

Fastigheten berdknas fa ett taxeringsviirde pé
ca 24 030 000kr (2017)

Fastigheten berdknas fd typkod 320 (hyreshus)

Vid tilltradet kommer fastigheten att vara
fullvérdesférsdkrad samt under entreprenadtiden.

Gemensamma installationer och anordningar

Forrdd

Gardsmark
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Byggnadsheskrivning
Grund
Stomme/bjilklag
Fasader

Yttertak

Fonster

Uteplatser / Balkonger
Uppvarmningssystem
El- och VA anslutningar

TV/Bredband/telefoni

Rumsbeskrivning
Rum

Rum

Kék

Badrum

Utrustning i kok

Utrustning i badrum

Bastu

Tvattstuga/teknink

Organisationsnummer: 769635-9749

Fribdrande bottenplatta av betong
Tra

Tra/timmerfasad

Plat.

Trd / Aluminium

Trd med glasricke

Golvvarme, luft/vatten pump.
Kommunalt el- resp. Va-nat

Telias fiberanslutning (100MB)

Golv Véggar Tak
Parkett Malat/trép Malat/trép
Parkett Malat/trép Malat/trép
Klinker Kakel Malat

Kok av hég standard, bankskivor av sten.
Induktionshall ,kyl och frys, spisfldkt, och
diskmaskin. Stankskydd av kake! ovan diskbank

Woc-stol, dusch med vaggar i glas, kommod,
spegelskap, handdukshdngare.

Trapanelad bastu med sittbankar med elekriskt
bastuaggregat.

Tvattmaskin och torkskap. Alt avfuktare

Fdr mer detalierad information se rumsbeskrivningen som finns tillgédnglig hos styrelsen och méklaren
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3. Berdkningar av kostnader for féreningens fastighetsforvarv

Den totala férvdrvskostnaden fér Brf Black Timber Lodge 1 &r beriknad till

Kostnadsslag (KR}
Képeskilling inkl. entreprenad 31 600 000
Likviditetsresery 100 Q00
Berdknad total férvarvskostnad 31 700 000

Vid tilltrddet kommer fastigheten att vara fullvirdesforsikrad samt under entreprenadtiden.

4. Preliminér finansieringsplan

Lan och amortering

Kapitalkostnaderna grundar sig pa ldn som beriknas upptas fér féreningens finansiering.
Fordelningen mellan idnen och léptiderna &r ett férslag fran styrelsen som kan andras vid
tidpunkten fér slutfinansiering. Antagen rantesats &r hogre an kalkylrantan fran bank. Som
sdkerhet for l[anen [dmnas pant i fastigheten.

Killa Belopp Réinta Rénta Amortering* | Bindningstid
{%) {kr) (kr) (ar)
Lan 3 740 000 kr 2,00% 74 800 kr 37 400 kr
I6pande
Berdknad summa lan: 3740000 kr
Berdknade insatser 27960 000 kr
Berdknad summa finansiering: 31 700 000 kr Totalt 74800 kr 37400 ki

*Amortering om 1,0 % av ursprungliga kapitalskulden &rligen

Kostnadskalkyl BRF Black Timher Lodge 1 5



BOSTADSRATTSFORENINGEN Black Timber Lodge 1

Organisationsnummer: 769635-9749

5. Berakning av féreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader och avskrivningar

Summa av foreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstdende tabell. Den ekonomiska kalkylen
visar féreningens likviditet och tar inte hénsyn till avskrivningar vid berdkningen av féreningens
arsavgifter. Féreningen anvander rak avskrivning av byggnadsvardet éver 100 &r vilket ger en
berdknad rlig avskrivning om 268 500kr. Avskrivningen ingdr inte i underlaget for arsavgifterna.
Avskrivningen grundar sig pa ett byggnadsvirde om 26 850 000kr (75% av totala produktionen).

Driftkostnader

Féreningens arliga drift/underhaliskostnader uppskattas efter jimférelse med moderna
bostadsrattsféreningars drift/underhallskostnader, Foreningens kostnader &r budgeterade till

ca 179 kr/kvm {BOA) och &r, se nedanstdende tabell. Eftersom fastigheten &r nybyggd utgdr ingen
kommunal fastighetsavgift ar 1-15. El, virme, underhall inomhus betalas av bostadsrattsinnehavaren
och utomhus av bostadsrattsforeningen.

Avsittningar till fonder
Arliga avsittningar till den yttre underhalisfonden skall géras enligt féreningens stadgar och beslutas

pa féreningens ordinarie stimma.

Kostnadsslag (Kr) {Kr/m2)

Kapitalkostnader

Lan rianta enligt ovan 74 800 kr 100 kr
Lan amortering enligt ovan 37 400 kr 50 kr
Drift och underhéllskostnader (kr) (kr/m2)
VA 46 624 kr 62 kr
Renhallning 27 320 kr 36 kr
Forsakring 10 000 kr 13 kr
Ekonomisk férvaltning 12 000 kr 16 kr
Samfillighet {sn& och sandning) 26 784 kr 36 kr
Ovrigt 3745 kr S kr
Summa 126 473 kr 168 kr
Avskrivning 268 500 kr 358 kr
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Organisationsnummer: 769635-9749

Aysdttning till underhallsfond 18 725 kr 25 kr

Totalt 525 898 kr 702 kr

6. Berakning av foreningens 3rliga intdkter

f enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens arliga kostnader och
utgifter samt avsattningar till eventuella fonder finansieras genom att bostadsrattsinnehavarna
betalar rsavgift. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i forhallande till iigenheternas
andelstal. | arsavgiften ingdende konsumtionsavgifter skall beriknas efter ligenheternas andelstal.
Resultatet redovisas i nedanstaende tabell under punkt 7.

Intéktsslag

(kr)
Arsavgifter 257 280 kr
Hyresintdkter p-platser 0 kr
Totalt 257 280 kr
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Organisationsnummer: 769635-9749

7. Redovisning av lagenheterna

De i bostadsrattsforeningen ingdende lagenheterna ar 8 stycken till antalet. Redovisning av
lagenheterna med andelstal m.m. presenteras i tabellen nedan. Arsavgifterna baseras pa yta-
andelstal.

Lgh nr Antal | Lohyta, | Pndelstal, | Beléning i | nsats kR Ménadsavgift, kr | Arsavgift kr

A 1001 3-5. | 93,6 12,50% 5000/m2 3 495 000 2 680 32 160

A 1002 3-5. 1 93,6 12,50% 5000/m2 3495 000 2680 32 160

B 1003 3-5. (936 12,50% 5000/m2 3 495 000 2680 32 160

B 1004 3-5. | 93,6 12,50% 5000/m2 3 495 000 2 680 32 160

C 1005 3-5. | 93,6 12,50% 5000/m2 3 495 000 2 680 32 160

C 1101 3-5. | 93,6 12,50% 5000/m2 3495000 2680 22 160

D 1102 3-5. | 93,6 12,50% 5000/m2 3495 000 2680 32 160

D 1103 3-5. 1936 12,50% 5000/m2 3 495 000 2680 32 160
749m2 | 100% 27 960 000 kr 21 440 kr 257 280

8. Nyckeltal

Nedan anges féreningens nyckeltal.

Nyckeltal

{kr/m2)

Insatser 37 330 kr

Beldning i féreningen 4 993 kr

Driftkostnader inkl. underhdll, administration och avsattning 193 kr

Total férvarvskostnad inkl. avséttning till bostadsréttsforeningen 42323 kr

Arsavgift 343 kr
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Organisationsnummer: 769635-9749
9. Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen pavisar kinsligheten och framtidsutsikterna for bostadsrattsféreningen. Den illustrerar hur
kénslig foreningen &r for makroekonomiska férandringar.

Nedan presenteras en 5-drs kalkyl samt &r 11 och 16, avseende bostadsrattsféreningens bedémda intékter/inbetalningar,
utgifter och likviditet. Vidare redovisas dven en resultatprognos inklusive avskrivningar och avséttningar till yttre fond.

Réntan i kalkylen 6kar med 0,5% per &r och &r 4,5% &r 2024

Prognoser ir 1- 16

Arl Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Arll Ar16

| Resultatprognos |
Arsavgifier 257280 270000 284000 298 000 313 000 329 000 364 000 384 000
Hyresintakter/bostad 0 0 0 0 0 0 0 0
Hyresintikter/lokal 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga intakter 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intiikter 257280 270000 284 000 298 000 313000 329 000 364 000 384 000
Driftskostnader 126473 129000 132000 135000 138 000 141 000 156 000 171 000
Reparationer och underhall 8725 8725 8 725 8725 8 725 8725 8 725 8725
Ovriga externa kostnader 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivningar 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500
Réntenetto 74 800 93000 110000 127000 144 000 160 000 152 000 143 000
Summa kostnader 478 498 499225 519225 539225 559 225 578 225 585225 591 225
Arets resultat =221 218 -229225 -235225 -241225 -246 225 -249 225 -221 225 -207 225
Avsattning underhallsfond 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
Arets resultat efter avséttning UH-
fond -231218 239225 -245225 -251225  -256225  -259225 231225 217225
Fritt eget kapital ackumulerat -231 218 -470443  -715668 -966893 -1223 118 -1482343 -2 669468 -3 783 593
Kassaflodesprognos I
Summa intikter 257280 270000 284000 298 000 313000 329000 364 000 384 000
Summa kostnader -478 498  -499225 -519225 -539225  -559225  -578225  -585225  -591225
Aterforing avskrivningar 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500 268 500
Kassafldde fran l6pande drift 47282 39275 33275 27275 22275 19275 47275 61275
Amorteringar -37000  -37000 -37000 -37000 -37000 -37 000 -37000 -37 000
Nya lan 0 0 0 0 0 0 0
Investeringar 0 0 0 0 0 0 0 0
Overskottslikvid vid ombildning 4r 1 0
Summa kassaflide 10 282 2275 -3 725 -9 725 -14 725 -17 725 10 275 24 275
Ackumulerat kassaflode
exkiusive fordndringar
riirelsekapital 10 282 12 557 8832 -893 -15618 -33 343 -12 968 80 407
Avskrivningar + avsiittning
till underhallsfond 278 500 278 500 278 500 278 500 278 500 278 500 278 500 278 500
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10. Kanslighetsanalys

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea paverkas
av en dkad inflationstakt. En tkad inflationstakt pverkar primart drift och underhéllskostnader och
hyresintakter. Tabellen nedan visar avgiftsnivans utveckling de narmaste 5 aren ar 10 och dr 16 vid
en inflationstakt pa 3 procent.

Kénslighetsanalys inflation{kr/m2)
Ar 2019 2020 2021 2022 2023 2029 2034
Utgifter och avsattning 193 198 204 210 217 223 259
Réntekostnader 100 124 147 170 192 204 191
Avgift 343 370 398 418 439 505 531

Nedan visas hur féreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsarea paverkas
av en dkad ranta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivins utveckling de narmaste 6 ren samt ar 11
och 16 vid en &kad rinta om 1 procent utéver resan kalkylerad ckning (&r 2024 &r kalkylréntan 5,5%).

Kénslighetsanalys lanerdnta (kr/m2)

Ar 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2029 2034
Linerinta +1% +1% 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1%
Utgifter och

avsattningar 193 196 200 204 208 212 235 300
kapitalkostnader 200 223 246 268 290 311 297 284
Avgift 410 437 464 491 517 543 553 603

11. Sarskilda férhallanden av betydelse for bedémande av féreningens
verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser.

1. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Foreningens |6pande kostnader och utgifter samt
avsattning till fonder skall finansieras genom att bostadsréattshavarna betalar arsavgift till féreningen.

Arsavgiften fordelas pa bostadsrattshavarna i forhaliande till ligenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3.1 Bvrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar vad som
galler vid foreningens uppldsning eller likvidation.
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4. De i denna kalkyl lamnade uppgifter angdende fastighetens utforande, berdknade kostnader,
ytuppgifter och intdkter mm hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylen upprattande kinda
forutsattningar. Angivna ytuppgifter fér lagenheter och lokaler ar cirka-uppgifter baserade pa
ritningar.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemforsikring och dartill s3 kallad
tillaggsforsakring fér bostadsratt.

6. Respektive bostadsréttshavare skall teckna abonnemang for el.

7. Bostadsrattshavaren skall pd egen bekostnad till det inre hélla ligenheten och marken jamte
tillhérande utrymmen i gott skick.

8. Genom att férvdrvet av fastigheten sker via en s.k. underprisoverlatelse kommer féreningens
resultat belastas av en icke likviditetspaverkande redovisningsmassig forlust motsvarande
nedskrivningen av kopeskillingen for aktierna. Affaren medfér att det uppkommer en latent

skatteskuld for bostadsrattsforeningen. Betalningsskyldighet fér denna skatt uppkommer endast om

bostadsrattsféreningen upphar med all verksamhet och siljer fastigheten.

Underskrifter

Stockholm 2019-01-30

Marta Linnea Clemin Henrik Claesson
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