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KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

Allmanna férutsattningar

Foreningens andamal
Bostadsrattsforeningen Kotten i Sdlen som
registrerades den 27 december 2022 har till
andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter
och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal. En medlems ratt i féreningen, pa
grund av sadan upplatelse, kallas
bostadsratt. En medlem som innehar en
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Byggnation och upplatelse
Bostadsrattsforeningen avser forvarva
Vastra Salen 5:693 i Malung-Salens kommun
i syfte att uppfora 19 stycken
bostadslagenheter. Fastighetens totala areal
uppgar till cirka 4 019 kvadratmeter.

Ansodkan om bygglov vantas skickas in nar
forhandsavtal har tecknats for samtliga av
bostadsratterna, preliminart berdknat under
Q2 2023. Byggnation kommer att paborjas
efter att startbesked har erhallits,
preliminart beraknat till Q2 2023. Projektet
vantas utforas pa totalentreprenad och
upphandling vid kostnadskalkylens
upprattande pagar.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske
nar den slutliga anskaffningskostnaden har
redovisats i den ekonomiska planen samt
registrerats hos Bolagsverket alternativt nar
betryggande sakerhet har stillts och
tillstand har beviljats av Bolagsverket.
Foreningen kommer vara ett dkta
privatbostadsfoéretag (s.k dkta
bostadsrattsférening.)

Foreningens forvarv
Fastigheterna kommer att forvarvas av
bostadsrattsféreningen genom kop av det

bolag som ager fastigheterna. Képeskillingen
for aktiebolaget (aktierna) kommer
motsvara bolagets marknadsvarde.
Fastigheterna kommer 6verlatas till
bostadsrattsforeningen for en kdpeskilling
motsvarande fastigheternas, i aktiebolaget,
bokférda varde. Darefter likvideras bolaget.

For det fall bostadsrattsféreningen i
framtiden avyttrar fastigheterna kommer
det 6vertagna skattemassiga restvardet for
tomten, tillsammans med byggnaderna, att
ligga till grund for berdkning av en eventuell
skattepliktig vinst. | samband med forvarvet
av fastigheterna, som sker genom férvarv av
aktier, kommer foreningen att skriva upp
vardet pa fastigheterna samtidigt som
vardet pa aktiernai bolaget skrivs ned. Detta
ar av redovisningsteknisk natur och har
ingen paverkan pa foreningens likviditet
eller eget kapital.

Anskaffningskostnaden ar berdknad och
berdkningen av foreningens arliga kapital-
och driftkostnader baseras pa bedémningar
gjorda pa taxebundna kostnader, schabloner
och delvis faktiska offerter samt jamforelser
med likvardiga fastigheter och féreningar
under januari 2023.

Sakerhet och garantier
Borgmastarelotten AB (“Bolaget”), svarar
solidariskt under sex manader efter
fardigstallande for de kostnader som
uppstar pa grund av osalda lagenheter.
Darefter forvarvar Bolaget de osalda
lagenheterna.

Som sadkerhet for féreningens skyldighet att
aterbetala forskotten till
bostadsrattsinnehavare som omnamns i 4
kap. 82 BrL, avsesen
forskottsgarantiforsakring tecknas.



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

Beskrivning av fastigheten

19 bostadsratter kommer att uppforas i Sdlen-Malungs kommun. Bostadsratterna kommer vara
beldgna sa ndra varandra, att bostadsrattshavarna kan samverka pa ett andamalsenligt satt.

Allmant om fastigheten

Fastighetsbeteckning

Address

Fastighetens areal

Planférhallanden

Naturvardsbestdammelser
Typkod

Antal bostadsbyggnader
Antal bostadslagenheter
Antal parkeringar
Bostadsarea (BOA)
Byggnadsar

Byggnadstyp

Beraknat taxeringsvarde

Forsakring

Gemensamhetsanlaggning

Servitut

Naturvardsbestammelser

Malung-Salen Vastra Salen 5:693

Hjortronvagen4 A &B
Bjornbarsstigen 1 & 3

4019 kvm

DETALJPLAN FOR VASTRA
GAMMELGARDSOMRADET - DELEN
CENTRALA GRONOMRADET

Akt 2023-P2019/16

220 (smahusenhet)
2

19 stycken

22 st parkeringar

1 680 kvadratmeter enligt ritning
2023-2024
Radhus

Ej dsatt dnnu.

Berdknas preliminart till 48 678 000 kr.
Varav 35 568 000 kr for byggnader,

13 110 000 kr fér mark®

Fullvdrdesfoérsakring inklusive
styrelseansvarsforsakring

Malung Silen Vastra Silen GA:55 (vagar-
och gronomraden)

Officialservitut (akt: 2023-3179.3)

Salfjallstangen, vattenskyddsomrade (akt:
2023-P34)

! Det prelimindra taxeringsvardet for smahusenhet har bedémts enligt Skatteverkets schablon, virdeomrade 2023006.



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

2.1 Kortfattad byggnadsbeskrivningar

Valkommen till bostadsrattsforeningen Kotten i Sdlen och den vackra fjallnatur som Salenfjallen
bjuder pa aret runt!

Byggnadsbeskrivning

Vaning 2-vaningar

Vind Finns gj

Kallare Finns gj

Grundlaggning Platta pa mark

Stomme Tra

Fasad Liggande trapanel

Yttertak Betongtegelpannor

Uteplats / Balkong Uteplats tillhérande resp. bostadsratt
Fonster 3-glas aluminiumbekladda trafénster
Parkering | direkt anslutning till bostaden



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

2.2 Gemensamma utrymmen och installationer

Nedan foljer en redogorelse for de mest vasentliga installationerna samt en redogérelse for vilka
gemensamma utrymmen som Bostadsrattsféreningen Kotten i Sdlen kommer att ha.

Installationer

Vatten/Avlopp Anslutet till kommunens nat
Individuell matning

Uppvarmning Franluftsvarmepump med vattenburna
radiatorer. Golvvarme i entré.

El Individuell matning.
Enligt svensk standard, egna abonnemang.
Foreningen har ett abonnemang fér gemensam el

Ventilation FTX-ventilation med varmeatervinning.

Teknik Fiber

Gemensamma utrymmen

Sophantering Kommunal sophantering

Tvéttstuga Tvattutrymme i respektive bostad med
kombinerad tvattmaskin och torktumlare.

Tomt Hardgjorda ytor med gras och planteringar



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

2.3 Kortfattad bostadsbeskrivning

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av bostdderna. Notera att variationer kan férekomma
mellan bostaderna baserat pa tillval samt storlek pa bostaden.

Bostadsbeskrivning

Invandiga tak Malade

Invandiga vaggar Klinkers i vatutrymme
Malade vaggar

Golv Klinkers i hall och vatutrymme
Parkett i 6vriga utrymme

Garderober Finns i hall och sovrum

Foérrad Finns i ndra anslutning

Kok Diskmaskin / Ugn / Frys / Kylskap

Badrum WC / Kombinerad tvattmaskin/torktumlare



BRF Kotten i Sélen

3. Forvarvskostnad- och finansiering

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal
Kopeskilling fastighet/aktier/entreprenad 104 305 000 kr 62 101 kr / kvm
Beridknad anskaffningskostnad 104 305 000 kr 62101 kr/kvm
Investering- och avsattningsbehov Belopp Nyckeltal
Dispositionskassa 100 000 kr 59 kr /kvm
Summa kassa 100 000 kr 59 kr/kvm
Finanseringsplan Belopp Nyckeltal
Medlemsinsatser 104 405 000 kr 62 161 kr / kvm
Summa finansiering 104 405 000 kr 62 161 kr/ kvm

KOSTNADSKALKYL

Om féreningens finansiering

Bostadsrattsforeningen kommer att initialt att vara s.k. lanefri. Det innebar att
bostadsrattsforeningen bedéms ha goda majligheter att i framtiden, vid behov, anséka om
belaning for eventuella investeringsbehov som uppstar. Det innebér vidare att
bostadsrattsforeningen inte kommer vara lika paverkade av konjunkturella skiftningar

pa marknaden.



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

Avskrivningar

Féreningen ska gora planenliga avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar det
bokféringsmassiga resultatet men inte likviditeten. | den ekonomiska planen har avskrivningen
beraknats utifran en linjar avskrivning pa 1% enligt K2 regelverket. Féreningen, avser dock att
tillampa, K3-regelverket dar komponentavskrivning kommer att ske.

Avskrivningsperioden ar berdknad pa 100 ar.

Avskrivningarna har berdknats pa 1% av anskaffningskostnadens byggnadsvarde, vilket
framraknats genom anvandandet av samma andel som taxeringsvardet for byggnaden utgér av
totala taxeringsvardet. Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har dnnu ej faststallts men har
preliminart bedémts till 48 678 000 kr. Varav 35 568 000 kr for byggnader,

13 110000 kr fér mark

Beridkning av avskrivning

Beraknat taxeringsvarde byggnad 35568 000 kr
Beriknat taxeringsvarde mark 13110000 kr
Summa beraknat taxeringsvarde 48 678 000 kr
Varav byggnadens andel 73%
Anskaffningskostnad 104 305 000 kr
Avskrivningsunderlag 76 142 650 kr
Summa beriknade arliga avskrivningar 761427 kr

Om avskrivningar

Foreningen skall enligt Bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat, men inte likviditeten da ingen
faktiskt utbetalning gors. Den har alltsa ingen effekt pa foreningens kassa da utan ar
endast en bokforingsteknisk atgard vilket blir &nnu tydligare under punkt 8
“ekonomisk prognos”.
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BRF Kotten i Sélen

Beraknade l6pande in- och utbetalningar

Bostadsrattsforeningens driftkostnader baseras pa faktiska offerter, taxebundna kostnader samt
jamforelser med likvardiga fastigheter och féreningar. Bostadsrattsinnehavare tecknar egna
abonnemang for el samt vatten och avlopp.

Inbetalningar Nyckeltal
Arsavgifter bostader 393212 kr 234 kr /kvm
Summa arliga inbetalningar 393212kr 234 kr/kvm
Utbetalningar

Ekonomisk férvaltning 35000 kr

Fastighetsforsakring 45000 kr

Lépande underhall och service 40000 kr

Fastighetsskotsel 50000 kr Inkl. snéréjning
Styrelse och revisor 10000 kr

Renhallning 40000 kr

Tele / Bredband 52440 kr

Gemensam el 10000 kr

Reserv / Ovrigt 25000 kr

Summa arliga driftskostnader 307 440 kr 183 kr / kvm
Avgifter Nyckeltal
Fastighetsavgift? Okr

Summa avgifter ar 1 Okr Okr/kvm
Avsittningar Nyckeltal
Avsattning till fond for yttre underhall ar 1 85772 kr 51 kr/kvm
Summa avsattningar 85772kr 51kr/kvm
Total summa Nyckeltal
Summa kostnader, utbetalningar och avsattningar 393212 kr 234 kr / kvm

2 Takbeloppet for fastighetsavgift per 2023 ar 9 287 kr per smahusenhet. Bostadsfastigheter med vardear senare an 2012

ar befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Fastighetsavgiften infaller forst ar 16, se ekonomisk prognos.
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KOSTNADSKALKYL

6. Nyckeltal

Nyckeltal i kr / kvm

Anskaffningskostnad

Insatser och upplatelseavgifter per upplaten kvm (BOA)
Belaning per upplaten kvm (BOA)

Driftkostnad per upplaten kvm (BOA)

Avskrivning och fondavsattning per upplaten kvm (BOA)
Arsavgift per upplaten kvm (BOA)

Kassaflode ar 1 per upplaten kvm (BOA)

11

62 101 kr/ kvm
62161 kr/kvm
Okr/kvm

183 kr/ kvm
504 kr / kvm
234 kr / kvm

51kr/kvm



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

Overgripande summering
Belaning

Bostadsrattsforeningen kommer att initialt
att vara s.k. lanefri. Det innebér att
bostadsrattsforeningen bedéms ha goda
mojligheter att i framtiden, vid behov,
ansOka om belaning for eventuella
investeringsbehov som uppstar.

Avsattningar

Till fond for yttre underhall skall arligen
avsattas enligt antagen underhallsplan for
foreningens fastighet, dock minst 0.3% av
fastighetens taxeringsvarde.

Tills dess att en underhallsplan upprattas sa
kommer féreningen, under forsta aret, att
avsatta 51 kr per kvadratmeter till yttre
underhallsfond och arligen 85 772 kr.

Vid eventuellt forandrade forutsattningar
och férhallanden i framtiden kan
avsattningar komma att hojas eller sankas.

12

Forsakring

Fullvardesforsakring inklusive
styrelseansvarsforsakring och
bostadsrattstillagf. | kombination med
individuell hemférsakring sa innebér det att
bostadsrattsforeningen och
bostadsrattshavaren ar fullférsakrad.

Underhall

Behov av storre renoveringar av vasentliga
byggnadskomponenter bedéms vara
minimala inom kommande tio ar med
anledning av att byggnaderna ar
nyproducerade. Féreningen kommer arligen
avsatta for underhall som uppstar pa grund
av slitage ex. utbyte av
forbrukningskomponenter, malning och
rengoring.

Kassa

Bostadsrattsforeningen Kotten i Salen
kommer att ha en dispositionskassa vid
tilltrade om 100 000 kr.

Det innebar att bostadsrattsféreningen
redan fran start har viss tackning fér
eventuella oférutsedda handelser.



KOSTNADSKALKYL

BRF Kotten i Sélen

Lagenhetsredovisning

Nedan ar en sammanstallning av de bostadsldgenheter som utgoér féreningens hus. Utéver nedan
angiven arsavgift tillkommer kostnad for uppvarmning, hushallsel, V/A och hemforsakring for
varje bostadsrattshavare. Under punkt 7.1 redovisas estimerade kostnader for respektive post i

en tabell.

Objekt Yta Andelstal Insats Upplatelseavgift® Arsavgift Manadsavgift
001 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
002 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
003 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
004 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
005 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
006 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
007 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
008 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
009 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
010 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
011 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
012 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
013 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
014 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
015 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
016 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
017 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
018 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725
019 88.4 5.263% 5,495,000 kr 0 kr 20,695 kr 1,725

Totalt 1,680 100% 104,405,000 kr 393,212 kr 32,768

3 Upplatelseavgift kan komma att tas ut efter beslut av styrelse utifran det objektets lage inom fastigheten, utformning
och rddande marknadsférutsattningar. Eventuell upplatelseavgift kommer att redovisas i féreningens framtida

ekonomiska plan och framtida férhandsavtal.
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BRF Kotten i Sélen

7.1 Estimerade driftkostnader per bostadsratt

Estimatet baseras utifran nuvarande prisldge, jamforelser med likvardiga bostadsratter samt
schabloner fran REPAB. Kostnaderna kan variera mellan bostadsratterna utifran hushallens
sammansattning och vanor.

Vid den handelse att bostadsrattsforeningen tecknar kollektiva abonnemang vidarefakturerar
bostadsrattsforeningen respektive bostadsrattshavare for faktiskt forbrukning och/eller del.
Fasta avgifter fordelas solidariskt (1/19-del).

Per ar Nyckeltal vid 84.4 kvm
Uppvarmning 8450 kr 100 kr / kvm
Hushallsel 6752kr 80 kr / kvm
Hemforsakring 2100 kr 25 kr / kvm
V/A 5900 kr 70 kr / Kvm

14
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BRF Kotten i Sélen

Ekonomisk prognos

Den ekonomiska prognosen illustrerar ar 1-6, ar 11 och ar 16 avseende bostadsrattsforeningens
bedémda intdkter, kostnader samt kassaflode och arsresultat. Prognosen visar arsavgiftens
forandring vid en arlig inflation om 3% mellan ar 1-5, 3.5% mellan &r 6-14 ar och déarefter 4%

mellan ar 14-16.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11 Ar16
Arsavgifter bostader 393,212 403,042 413,118 423,446 434,032 444,883 515,621 658,078
Summa intdkter 393,212 403,042 413,118 423,446 434,032 444,883 515,621 658,078
Drift 307,440 313,589 319,861 326,258 332,783 339,439 374,768 413,774
Fastighetsavgift 237,483
Avskrivningar 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427
Réanta 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa Kostnader 1,068,867 1,075,015 1,081,287 1,087,684 1,094,209 1,100,865 1,136,194 1,412,683
Arets resultat -675,655 -671,973 -668,169 -664,238 -660,177 -655,982 -620,573 -754,605
Avsattning underhall 85,772 85,772 85,772 85,772 85,772 85,772 85,772 85,772
Kassaflode
Summa intakter 393,212 403,042 413,118 423,446 434,032 444,883 515,621 658,078
Summa kostnader 1,068,867 1,075,015 1,081,287 1,087,684 1,094,209 1,100,865 1,136,194 1,412,683
Aterforing avskrivningar 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427 761,427
Kassaflode I6pande drift 85,772 89,454 93,258 97,189 101,250 105,445 140,854 6,822
Amorteringar 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kassafléde 85,772 89,454 93,258 97,189 101,250 105,445 140,854 6,822
Ingdende kassa 100,000
Ackumulerat kassafléde 185,772 275,226 368,483 465,672 566,921 672,366 1,279,776 2,044,571

15
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BRF Kotten i Sélen

Kanslighetsanalys

Nedan tabell redovisar hur manadsavgifterna per kvadratmeter och ar paverkas av férandrad
ranta och inflation. Forutsatt att kassalikviditeten i féreningen ska bibehallas i niva med

foreningens grundprognos.

Kznslighetsanalys 1 Ar1

Antagen inflationsniva och 234
antagen ranteniva
enligt ekonomisk prognos

Arsavgift om antagen inflationsniva och:

Antagen ranteniva +1% 234
Antagen ranteniva +2% 234
Antagen ranteniva -1% 234

Arsavgift om antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva +2% 234
Antagen inflationsniva +1% 234
Antagen inflationsniva -1% 234

Ar2
241

241
241
241

245
243
239

Ar3
248

248
248
248

252
250
247

16

Ara
256

256
256
256

260
258
254

Ars
263

263
263
263

267
265
262

Areé
273

273
273
273

277
275
271

Ar11
324

324
324
324

328
326
322

Ar16
390

390
390
390

395
393
388
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BRF Kotten i Sélen

10. Sarskilda forhallanden

1. Upplatelseavgift, overlatelseavgift, andrahandsuthyrning och pantsattningsavgift kan
uttagas efter beslut av styrelsen.

2. Bostadsrattshavare skall betala insats. For bostadsratt pa foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvags s3, att den i forhallande till Iigenhetens andelstal kommer att motsvara
vad som bel6per pa lagenheten av féreningens kostnader och avsattning till fonder.

3. Kostnader for uppvarmning, hushallsel, V/A och hemférsakring ingar ej i arsavgiften.

4. Inflyttningilagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten ar fardigstallda.
Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften for de
eventuella olagenheter som kan uppsta med anledning harav.

5. Lagenheternas area ar uppmatta efter ritningar, varfor vissa mindre férandringar av
lagenheternas area kan forekomma. Med mindre férandringar avses hogst 4 % och for

mindre avvikelser dn 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

6. | ovrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som géller vid
foreningens upplosning.

7. Deidennakostnadskalkyl lAmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,

berdknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten for kalkylens upprattande
kédnda kostnader och &r preliminara.

Bostadsrattsforeningen Kotten i Salen

-DIGITALT UNDERSKRIVEN OCH DATERAD-

Magnus Larsson Louise Larsson

Marcus Wikberg
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