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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vinkelhuset, org.nr. 769642-1259, som registrerats hos Bolagsverket 2023-11-07 har enligt stadgarna,
registrerade 2023-11-07, till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till nyttjandet av bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den
ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.
Foreningen ska i forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett dkta privatbostadsféretag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med kvartal 2 2025 och tilltrade beraknas ske fran och med kvartal 3
2025.

Foreningen kan komma att ta ut forskott vid tecknande av férhandsavtal givet att Bolagsverket lamnat tillstand dartill.
For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 2-6 §§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berakning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid

tiden for kalkylens uppréattande kdnda férhallanden.

Denna kostnadskalkyl &r en revidering av féreningens tidigare kalkyl som intygsgivits den 28 februari 2024. Férevarande kalkyl
ersatter i samtliga delar féreningens tidigare kalkyl.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Gasolkoket 1

Adress: Adresser ar annu ej faststallda.

Fastighetens areal: 756 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 2000 kvm

Lokalarea: ca 108 kvm

Antal bostadslagenheter: 14 st

Antal lokaler: 2 st

Byggnadsar: 2024 - 2025

Husets utformning: Flerfamiljshus om 7 vaningar ovan mark med kallare i
suterrang. Mojlighet att hyra P-plats i garage i narliggande
fastighet.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten belastas av nedan servitut:
1) Gang- och cykelvag, officialservitut: last.

Fastigheten kan komma att ta del av och/eller inga i en eller flera gemensamhetsanldggningar och/eller servitut avseende
ledningar for varme, el och avlopp.

Underhalisbehov:
Byggnaden kommer att nyproduceras varfér nagot periodiskt underhallsbehov dnnu inte har faststéllts. Normalt I6pande
underhall antas foreligga ar 1-20.

Forsakring:
Foreningen avser halla fastigheten fullviardesforsakrad (inklusive ansvarsforsakring for styrelsen).
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen har forvarvat samtliga andelar i Bostadsrattsforeningen Primus Park 5, org. nr. 769634-4956, som vid tidpunkten

for forvarvet var agare till fastigheten Stockholm Gasolkoket 1. Foreningen har darefter genom fusion absorberat

Bostadsrattsforeningen Primus Park 5. Genom fusionen har foreningen blivit lagfaren dgare till fastigheten Stockhom

Gasolkoket 1.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),

Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-05,
bedoms underprisverlatelsen inte innebara nagon uttagsbeskattning for foreningen.

Foreningen avser att inom fastigheten uppfora ett flerfamiljshus med totalt 14 bostadslagenheter som ska upplatas med
bostadsratt. | huset kommer det dven uppforas 2 lokaler som ska uthyras i kommersiellt syfte.

Foreningen har vid tidpunkten fér upprattandet av denna kostnadskalkyl erhallit bygglov for den planerade byggnationen.

Féreningen har ingatt totalentreprenadavtal enligt ABT 06 med MVB Ost AB for byggnationen av féreningens hus.

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal *
Beraknad anskaffningskostnad for féreningens hus

innefattande kopeskilling aktier och fastighet, entreprenad,

stampelskatt for lagfart och pantbrev, byggherrekostnader

m.m.

Summa beraknad anskaffningskostnad 297 040 500 148 513
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 2 270 040 500 135013
Lan 27 000 000 13499
Summa finansiering 297 040 500 148 513

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upplaten med bostadsrétt.

2) Utdver insatser tillkommer upplételseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvérde.

Upplatelseavgifterna har sammantaget uppskattats till 54 008 100 kronor.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Foreningen har erhallit en finansieringsoffert med offererad ranta om 3,40 % avseende bindningstiderna 3 man - 5 ar. Infor
slutplacering av féreningens lan kan det totala lanebeloppet komma att férdelas annorlunda jamfort med vad som redovisas i

denna kalkyl.

Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av det ursprungliga lanebeloppet.

Sakerhet for 1an ar pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rantekostnad
Lan1 10 000 000 Rorlig 3,36% 336 000
Lan 2 10 000 000 3ar 3,38% 338 000
Lan 3 7 000 000 5ar 3,47% 242 900
Summa 27 000 000 3,40% 916 900
Réntekostnad, ar 1 916 900
Amortering, ar 1 135 000
Summa beraknad kapitalkostnad och amortering 1051900
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde. Styrelsen avser att avsétta ett belopp om 30 kr/kvm BOA
och LOA under féreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen efter ar 3 antar en underhallsplan enligt
vilken avséattningen till fond for underhall gérs med 30 kr/kvm BOA och LOA.

Summa fondavsittning, ar 1 63 234

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen kommer att valja ett redovisningsregelverk som anses lampligt
for foreningen. | det fall foreningen valjer bokféringsnamndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer
byggnaden delas in i komponenter och gora avskrivningar darefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedomts till 1,5
procent vilket innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 157 832 000
Avskrivningsbelopp: 2367 480

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for 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 arsavgiften.

Driftskostnader
De I6pande driftskostnaderna har berédknats utifran normal férbrukning och den normala kostnadsbilden for likvardiga
fastigheter och berdknas uppga till:

Summa driftskostnader 778 273

Driftskostnader for vilket ersattning debiteras separat
Den del av arsavgiften som avser ersattning for nedan angivna driftskostnader tas ut genom sarskild debitering enligt
nedan angivna grund for berakning.

Kostnad Grund for berakning
Bredband/TV 249 kronor per ldgenhet och manad.
Varmvatten Den del av arsavgiften som avser ersattning for varmvatten tas ut genom sarskild debitering

efter uppmatt forbukning. | denna kalkyl, och i lagenhetsforteckningen, redovisas en antagen
arsavgift for varmvatten motsvarande 58 kronor/kvm BOA per ar.

Bostadsrattshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjalv fér kostnaden avseende:
- Hushallsel berdknat till ca 7 200 - 12 000 kr per ar (600 - 1 000 kr per manad)
- Hemforsakring berdknat till ca 2 500 - 5 000 kr per ar (210 - 420 kr per manad)
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvardet har dnnu inte faststalls men har beraknats till:

mark bostader 60 000 000
byggnad bostader 60 000 000
mark lokal 864 000
byggnad lokal 2 795 000
Summa 123 659 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att nytt
vardedr 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokaler 36 590
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 36 590
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1929997

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostader 1386 208
Arsavgifter varmvatten 115017
Arsavgifter bredband/TV 41832
Hyresintakter lokaler 350350
Fastighetsskatt lokaler 36 590

1) Hyresintdakter fran lokaler ar berdknade pa 3 250 kronor per kvm LOA exkl. mervardesskatt.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1929997
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal?  Nyckeltal ?
Arsavgifter bostader 1386 208 693
Arsavgifter varmvatten 115017 58
Arsavgifter bredband/TV 41832 21
Hyresintakter lokaler 350 350

Fastighetsskatt lokaler 36 590

Summa intakter 1929997
Driftskostnader 778 273 389 369
Fastighetsavgift bostader 0

Fastighetsskatt lokaler 36 590

Avskrivningar 2367 480 1184
Rantekostnader 916 900

Summa kostnader 4099 243

Arets resultat -2 169 246

Avsiéttning underhallsfond 63234 32
Kassaflodesprognos

Summa intakter 1929997

Summa kostnader -4.099 243

Aterforing avskrivningar 2367 480

Kassaflode fran l6pande drift 198 234 99
Amorteringar -135 000 67
Summa kassafléde * 63 234 32

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upplaten med bostadsratt.
2) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) och lokalarea (LOA).

3) Motsvarar det belopp féreningen avsatter till underhallsfond och forutsatter att underhallsfonden inte har ianspraktagits.
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Maétning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

Lghnr Van Lgh-typ Boarea Balkong/uteplats Insats Upplatelse- Insats och Andelstal Arsavgift Manadsavgift Arsavgift Arsavgift
(rok) (kvm) avgift V|  upplatelseavgift arsavgift % grund grund varmvatten 2 bredband ¥
Summa 2000 216 032 400 54 008 100 270 040 500 100,00% 1386 208 115 517 115017 41 832

1) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnanden mellan insats och marknadsvérde/saluvarde. Upplatelseavgifterna uppskattas till 54 008 100 kronor.
2) Ersattning fér varmvatten debiteras efter uppmatt forbrukning. | lagenhetsférteckningen redovisas en antagen arsavgift motsvarande 58 kronor/kvm BOA per ar.

3) Féreningen kommer ta ut en fast avgift for leverantérens basutbud avseende bredband/TV/telefoni om 2 988 kronor per &r och per lagenhet.
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvarde (SEK)

KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Resultatprognos
Arsavgifter bostader Y 1386 208 1413932 1442211 1471055 1500476 1530486 1656 647 1865653 2019 443
Arsavgifter varmvatten 115017 117 318 119 664 122 057 124 498 126 988 137 456 154 798 167 558
Arsavgifter bredband/TV 41832 42 669 43522 44 392 45280 46 186 49993 56 300 60 941
Fastighetsskatt lokaler 36 590 37322 38 068 38830 39 606 40 398 43728 49 245 53305
Hyresintakter lokaler 350 350 357 357 364 504 371794 379 230 386 815 418 701 471 525 510 394
Summa intdkter 1929997 1968 597 2007 969 2048128 2089 091 2130873 2306 525 2597 522 2811641
Driftskostnader 778 273 793 839 809 715 825910 842 428 859 276 930 109 1047 453 1133797
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 30713 33244
Fastighetsskatt lokaler 36 590 37322 38 068 38830 39 606 40 398 43728 49 245 53305
Avskrivningar 2367 480 2367 480 2367480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480
Réantekostnader 916 900 912 364 907 828 903 292 898 756 894 220 876 076 848 860 830716
Summa kostnader 4099 243 4111004 4123 092 4135511 4148 270 4161375 4217 393 4343751 4418542
Arets resultat -2 169 246 -2 142 407 -2115123 -2087 383 -2059 179 -2030502 -1910 868 -1746 229 -1606 901
Avsattning underhallsfond 63234 63234 63 234 63234 63 234 63234 63234 63234 63234
Kassaflodesprognos
Summa intakter 1929997 1968 597 2007 969 2048128 2089 091 2130873 2306 525 2597522 2811641
Summa kostnader -4.099 243 -4 111 004 -4123 092 -4 135511 -4.148 270 -4 161 375 -4 217 393 -4 343 751 -4 418 542
Aterforing avskrivningar 2367 480 2 367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480
Kassaflode fran I6pande drift 198 234 225073 252 357 280097 308 301 336978 456 612 621 251 760579
Amorteringar 2 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000
Summa kassaflode 63234 90073 117 357 145 097 173 301 201978 321612 486 251 625 579
Ackumulerat kassafléde exklusive
forandringar rorelsekapital 0 63234 153 307 270 664 415761 589 062 1573914 3982257 6133 254
Avskrivningar + avsattning till
underhallsfond 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714
Prognosforutsattningar
Réntesats lan 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2 000 2 000 2000 2 000 2000 2 000 2000 2 000 2 000
1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med arlig hdjning om 2 % per ar.
2) Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av det ursprungliga lanebeloppet.
3) Motsvarar avsattning till underhéllsfond samt rorelsedverskott darutover.
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 1543057 1573918 1605 397 1637 505 1670 255 1703 660 1844 096 2076 752 2247943
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) y 771 787 803 819 835 852 922 1038 1124
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 1 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 1813057 1842 568 1872697 1903 455 1934 855 1966 910 2101946 2326 502 2492293
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 906 921 936 952 967 983 1051 1163 1246
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 135 134 134 133 132 132 129 125 122
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)
Arsavgift, totalt 2083057 2148 540 2178 065 2208 234 2239061 2270558 2403 525 2625497 2789948
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1041 1074 1089 1104 1119 1135 1202 1313 1395
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 270 287 286 285 284 283 280 274 271
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1 %
Arsavgift, totalt 1543057 1578 563 1614919 1652 146 1690 264 1729298 1895 044 2180115 2392532
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 771 789 807 826 845 865 947 1090 1196
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 2 5 7 10 13 25 52 72
Nettoutbetalningar +/- 0 4645 9523 14 641 20010 25638 50948 103 363 144 589
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 1543057 1583209 1624 535 1667 074 1710 865 1755951 1950 107 2298 525 2564728
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 771 792 812 833 855 878 975 1149 1282
Arsavagift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 5 10 15 20 26 53 111 158
Nettoutbetalningar +/- 0 9290 19138 29 569 40 611 52291 106 011 221773 316 785
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Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Vinkelhuset, Stockholm

Undertecknade har for &ndamal som avses i 5 kap 4 och 6 88 bostadsrattslagen granskat
kostnadskalkyl avseende Brf Vinkelhuset (769642-1259) och vi far i anledning av detta
uppdrag avge foljande intyg.

Foreningen har forvarvat fastigheten inklusive en totalentreprenad, genom kop av samtliga
andelar i den bostadsréattsforening som ager fastigheten, for att darefter fusionera den
forvéarvade foreningen med den egna bostadsrattsféreningen.

Foreningen bestar av 4 sammanbyggda huskroppar med totalt 14 bostadslagenheter och 2
lokaler. Bostéderna ar avsedda att upplé.j[as med bostadsrétt. Byggnadskropparna kommer att
uppfdras som en enhet pa en fastighet. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémningen av
foreningens verksamhet. Redovisade berakningar ar vederhéftiga. De faktiska uppgifter som
lamnats Gverensstammer med innehallet i for oss tillgangliga handlingar. Kalkylen framstar
som hallbar. Foreningen uppfyller enligt var bedémning bostadsrattslagens krav.

Stockholm och Uppsala datum enligt digital signering

Bo Wergedahl Lennart Fallstrom
Fastighetsméklare civ.ing./fastighetsekonom

Av Boverket forklarade behdriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgangliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2025-02-05
Stadgar 2023-11-07
Fastighetsdata 2024-02-21
Nybyggnadskarta/situationsplan 2023-02-15
Startbesked 2024-01-31
Ritningar 2023-04-06
Bofakta 2023-10-02
Entreprenadavtal 2023-06-28
Koépehandlingar 2018-03-21
Laneoffert 2025-01-28

Energiberékning odaterad
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Faststélld: dnr 4658/2022.A

-, - 2 e Beslut
l g =
- Datum Processnummer

Boverket 2024-02-22 3.53.4

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

Sebastian Tornqvist
sebastian.tornqvist@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av foéreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket Konsult AB, och
Lennart Féllstrom, L Fallstrom AB, som intygsgivare for Brf Vinkelhuset, or-
ganisationsnummer 769642-1259.

Arendet

Brf Vinkelhuset har den 8 februari 2024 ansokt om godkdnnande av intygsgi-
varna Bo Wergedahl och Lennart Féllstrom som intygsgivare for foreningen.
Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket den 15 februari
2024.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) ska intygsgivare utses av bo-
stadsréttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) dri-
ver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfairdandet av intyg av
liknande slag som avses i 2 §.

Det ér inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon omstan-
dighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller obero-
ende. En sddan omsténdighet kan vara tidigare samarbete med den andra in-
tygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstélld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsékring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
ost: registraturen@boverket.se Webbplats: www.boverket.se
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929/2024
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Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen ska de som bostadsrittsforeningen utser
till intygsgivare godkdnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte lamnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsrittsforordningen (1991:630) beslutar Boverket om behdrig-
het som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen
(1991:614). Boverket beslutar &ven om godkidnnande av den som bostadsrétts-
foreningen har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsréttslagen.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Lennart Fillstrom har behdrighet att utfarda intyg. Det har
inte framkommit ndgon omstdndighet som gor att forutséttningarna for att god-
kdnna foreningens val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Brf Vinkelhu-
sets ansokan om godkdnnande av intygsgivare ska darfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit utredare Hans Lindgren.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Hans Lindgren
utredare
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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vinkelhuset, org.nr. 769642-1259, som registrerats hos Bolagsverket 2023-11-07 har enligt stadgarna,
registrerade 2023-11-07, till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till nyttjandet av bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den
ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.
Foreningen ska i forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett dkta privatbostadsféretag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med kvartal 2 2025 och tilltrade beraknas ske fran och med kvartal 3
2025.

Foreningen kan komma att ta ut forskott vid tecknande av férhandsavtal givet att Bolagsverket lamnat tillstand dartill.
For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 2-6 §§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berakning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid

tiden for kalkylens uppréattande kdnda férhallanden.

Denna kostnadskalkyl &r en revidering av féreningens tidigare kalkyl som intygsgivits den 28 februari 2024. Férevarande kalkyl
ersatter i samtliga delar féreningens tidigare kalkyl.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Gasolkoket 1

Adress: Adresser ar annu ej faststallda.

Fastighetens areal: 756 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 2000 kvm

Lokalarea: ca 108 kvm

Antal bostadslagenheter: 14 st

Antal lokaler: 2 st

Byggnadsar: 2024 - 2025

Husets utformning: Flerfamiljshus om 7 vaningar ovan mark med kallare i
suterrang. Mojlighet att hyra P-plats i garage i narliggande
fastighet.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar
Fastigheten belastas av nedan servitut:
1) Gang- och cykelvag, officialservitut: last.

Fastigheten kan komma att ta del av och/eller inga i en eller flera gemensamhetsanldggningar och/eller servitut avseende
ledningar for varme, el och avlopp.

Underhalisbehov:
Byggnaden kommer att nyproduceras varfér nagot periodiskt underhallsbehov dnnu inte har faststéllts. Normalt I6pande
underhall antas foreligga ar 1-20.

Forsakring:
Foreningen avser halla fastigheten fullviardesforsakrad (inklusive ansvarsforsakring for styrelsen).
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BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen har forvarvat samtliga andelar i Bostadsrattsforeningen Primus Park 5, org. nr. 769634-4956, som vid tidpunkten
for forvarvet var agare till fastigheten Stockholm Gasolkoket 1. Foreningen har darefter genom fusion absorberat
Bostadsrattsforeningen Primus Park 5. Genom fusionen har foreningen blivit lagfaren dgare till fastigheten Stockhom
Gasolkoket 1.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-05,
bedoms underprisverlatelsen inte innebara nagon uttagsbeskattning for foreningen.

Foreningen avser att inom fastigheten uppfora ett flerfamiljshus med totalt 14 bostadslagenheter som ska upplatas med
bostadsratt. | huset kommer det dven uppforas 2 lokaler som ska uthyras i kommersiellt syfte.

Foreningen har vid tidpunkten fér upprattandet av denna kostnadskalkyl erhallit bygglov for den planerade byggnationen.

Féreningen har ingatt totalentreprenadavtal enligt ABT 06 med MVB Ost AB for byggnationen av féreningens hus.

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal *
Beraknad anskaffningskostnad for féreningens hus

innefattande kopeskilling aktier och fastighet, entreprenad,

stampelskatt for lagfart och pantbrev, byggherrekostnader

m.m.
Summa beraknad anskaffningskostnad 297 040 500 148 513
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 2 270 040 500 135013
Lan 27 000 000 13499
Summa finansiering 297 040 500 148 513

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upplaten med bostadsrétt.
2) Utdver insatser tillkommer upplételseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvérde.
Upplatelseavgifterna har sammantaget uppskattats till 54 008 100 kronor.

BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Foreningen har erhallit en finansieringsoffert med offererad ranta om 3,40 % avseende bindningstiderna 3 man - 5 ar. Infor
slutplacering av féreningens lan kan det totala lanebeloppet komma att férdelas annorlunda jamfort med vad som redovisas i
denna kalkyl.

Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av det ursprungliga lanebeloppet.

Sakerhet for 1an ar pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rantekostnad
Lan1 10 000 000 Rorlig 3,36% 336 000
Lan 2 10 000 000 3ar 3,38% 338 000
Lan 3 7 000 000 5ar 3,47% 242 900
Summa 27 000 000 3,40% 916 900
Réntekostnad, ar 1 916 900
Amortering, ar 1 135 000
Summa beraknad kapitalkostnad och amortering 1051900
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Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde. Styrelsen avser att avsétta ett belopp om 30 kr/kvm BOA
och LOA under féreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen efter ar 3 antar en underhallsplan enligt
vilken avséattningen till fond for underhall gérs med 30 kr/kvm BOA och LOA.

Summa fondavsittning, ar 1 63 234

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen kommer att valja ett redovisningsregelverk som anses lampligt
for foreningen. | det fall foreningen valjer bokféringsnamndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer
byggnaden delas in i komponenter och gora avskrivningar darefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedomts till 1,5
procent vilket innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 157 832 000
Avskrivningsbelopp: 2367 480

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for 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 arsavgiften.

Driftskostnader
De I6pande driftskostnaderna har berédknats utifran normal férbrukning och den normala kostnadsbilden for likvardiga
fastigheter och berdknas uppga till:

Summa driftskostnader 778 273

Driftskostnader for vilket ersattning debiteras separat
Den del av arsavgiften som avser ersattning for nedan angivna driftskostnader tas ut genom sarskild debitering enligt
nedan angivna grund for berakning.

Kostnad Grund for berakning
Bredband/TV 249 kronor per ldgenhet och manad.
Varmvatten Den del av arsavgiften som avser ersattning for varmvatten tas ut genom sarskild debitering

efter uppmatt forbukning. | denna kalkyl, och i lagenhetsforteckningen, redovisas en antagen
arsavgift for varmvatten motsvarande 58 kronor/kvm BOA per ar.

Bostadsrattshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjalv fér kostnaden avseende:

- Hushallsel berdknat till ca 7 200 - 12 000 kr per ar (600 - 1 000 kr per manad)
- Hemforsakring berdknat till ca 2 500 - 5 000 kr per ar (210 - 420 kr per manad)
5
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvardet har dnnu inte faststalls men har beraknats till:

mark bostader 60 000 000
byggnad bostader 60 000 000
mark lokal 864 000
byggnad lokal 2 795 000
Summa 123 659 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att nytt
vardedr 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %
av taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokaler 36 590
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 36 590
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1929997

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostader 1386 208
Arsavgifter varmvatten 115017
Arsavgifter bredband/TV 41832
Hyresintakter lokaler 350350
Fastighetsskatt lokaler 36 590

1) Hyresintdakter fran lokaler ar berdknade pa 3 250 kronor per kvm LOA exkl. mervardesskatt.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1929997
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal?  Nyckeltal ?
Arsavgifter bostader 1386 208 693

Arsavgifter varmvatten 115017 58

Arsavgifter bredband/TV 41832 21

Hyresintakter lokaler 350 350

Fastighetsskatt lokaler 36 590

Summa intakter 1929 997

Driftskostnader 778 273 389 369
Fastighetsavgift bostader 0

Fastighetsskatt lokaler 36 590

Avskrivningar 2367 480 1184
Rantekostnader 916 900

Summa kostnader 4099 243

Arets resultat -2 169 246

Avsiéttning underhallsfond 63234 32

Kassaflodesprognos

Summa intakter 1929997
Summa kostnader -4.099 243
Aterforing avskrivningar 2367 480
Kassaflode fran I6pande drift 198 234 99
Amorteringar -135 000 67
Summa kassafléde > 63 234 32

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) upplaten med bostadsratt.
2) Kronor per kvm bostadsarea (BOA) och lokalarea (LOA).

3) Motsvarar det belopp féreningen avsatter till underhallsfond och forutsatter att underhallsfonden inte har ianspraktagits.
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Maétning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

Lghnr Van Lgh-typ Boarea Balkong/uteplats Insats Upplatelse- Insats och Andelstal Arsavgift Manadsavgift Arsavgift Arsavgift
(rok) (kvm) avgift V|  upplatelseavgift arsavgift % grund grund varmvatten 2 bredband ¥
Summa 2 000 216 032 400 54 008 100 270 040 500 100,00% 1386 208 115 517 115017 41 832
1) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnanden mellan insats och marknadsvérde/saluvarde. Upplatelseavgifterna uppskattas till 54 008 100 kronor.
2) Ersattning fér varmvatten debiteras efter uppmatt forbrukning. | lagenhetsférteckningen redovisas en antagen arsavgift motsvarande 58 kronor/kvm BOA per ar.
3) Féreningen kommer ta ut en fast avgift for leverantérens basutbud avseende bredband/TV/telefoni om 2 988 kronor per &r och per lagenhet.
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lopande penningvarde (SEK)

KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Resultatprognos

Arsavgifter bostsder ¥ 1386208 1413932 1442211 1471055 1500476 1530486 1656 647 1865 653 2019443
Arsavgifter varmvatten 115017 117 318 119 664 122 057 124 498 126 988 137 456 154 798 167 558
Arsavgifter bredband/TV 41832 42 669 43522 44 392 45 280 46 186 49 993 56 300 60 941
Fastighetsskatt lokaler 36 590 37322 38 068 38830 39 606 40398 43728 49 245 53305
Hyresintakter lokaler 350 350 357 357 364 504 371794 379 230 386 815 418 701 471525 510394
Summa intakter 1929997 1968 597 2007 969 2048 128 2089 091 2130873 2306 525 2597 522 2811641
Driftskostnader 778 273 793 839 809 715 825910 842428 859 276 930 109 1047 453 1133797
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 30713 33244
Fastighetsskatt lokaler 36 590 37322 38 068 38830 39 606 40398 43728 49 245 53305
Avskrivningar 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480
Réntekostnader 916 900 912 364 907 828 903 292 898 756 894 220 876 076 848 860 830 716
Summa kostnader 4099 243 4111 004 4123 092 4135511 4148 270 4161 375 4217 393 4343 751 4418 542
Arets resultat -2 169 246 -2 142 407 -2115123 -2087 383 -2059 179 -2 030502 -1910 868 -1746 229 -1 606 901
Avsattning underhallsfond 63234 63234 63234 63234 63234 63234 63234 63234 63234
Kassaflodesprognos

Summa intakter 1929997 1968 597 2007 969 2048128 2089 091 2130873 2306525 2597 522 2811641
Summa kostnader -4.099 243 -4 111004 -4123 092 -4 135511 -4148 270 -4 161 375 -4217 393 -4 343 751 -4 418 542
Aterforing avskrivningar 2 367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480 2367 480
Kassaflode fran I6pande drift 198 234 225073 252 357 280 097 308 301 336 978 456 612 621 251 760 579
Amorteringar ? -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000 -135 000
Summa kassaflode 63 234 90 073 117 357 145 097 173 301 201978 321612 486 251 625 579
Ackumulerat kassafléde exklusive

forandringar rorelsekapital 0 63234 153 307 270 664 415761 589 062 1573914 3982257 6133254
Avskrivningar + avsattning till

underhallsfond 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714 2430714
Prognosforutsattningar

Réntesats lan 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 2 000 2 000 2000 2 000 2000 2 000 2000 2 000 2 000

1) Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med arlig hdjning om 2 % per ar.

2) Foreningen avser att tillimpa en rak amortering motsvarande 0,5 % per ar av det ursprungliga lanebeloppet.

3) Motsvarar avsattning till underhéllsfond samt rorelsedverskott darutover.
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN VINKELHUSET

9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rantereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 1543057 1573918 1605 397 1637 505 1670 255 1703 660 1844 096 2076 752 2247943
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) y 771 787 803 819 835 852 922 1038 1124
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 1 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt 1813057 1842 568 1872697 1903 455 1934 855 1966 910 2101946 2326 502 2492293
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 906 921 936 952 967 983 1051 1163 1246
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 135 134 134 133 132 132 129 125 122
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réntesats + 2 % (allt annat lika)

,&rsavgift, totalt 2083057 2148 540 2178 065 2208 234 2239061 2270558 2403 525 2625497 2789948
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1041 1074 1089 1104 1119 1135 1202 1313 1395
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 270 287 286 285 284 283 280 274 271
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1 %

Arsavgift, totalt 1543057 1578 563 1614919 1652 146 1690 264 1729298 1895 044 2180115 2392532
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 771 789 807 826 845 865 947 1090 1196
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 2 5 7 10 13 25 52 72
Nettoutbetalningar +/- 0 4645 9523 14 641 20010 25638 50948 103 363 144 589
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2 %

Arsavgift, totalt 1543057 1583209 1624 535 1667 074 1710 865 1755951 1950 107 2298 525 2564728
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 771 792 812 833 855 878 975 1149 1282
Arsavagift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 5 10 15 20 26 53 111 158
Nettoutbetalningar +/- 0 9290 19138 29 569 40 611 52291 106 011 221773 316 785
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Intyg kostnadskalkyl Brf Vinkelhuset feb 2025.pdf

Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Vinkelhuset, Stockholm

Undertecknade har for &ndamal som avses i 5 kap 4 och 6 88 bostadsrattslagen granskat
kostnadskalkyl avseende Brf Vinkelhuset (769642-1259) och vi far i anledning av detta
uppdrag avge foljande intyg.

Foreningen har forvarvat fastigheten inklusive en totalentreprenad, genom kop av samtliga
andelar i den bostadsréattsforening som ager fastigheten, for att darefter fusionera den
forvéarvade foreningen med den egna bostadsrattsféreningen.

Foreningen bestar av 4 sammanbyggda huskroppar med totalt 14 bostadslagenheter och 2
lokaler. Bostéderna ar avsedda att upplélf[as med bostadsrétt. Byggnadskropparna kommer att
uppfdras som en enhet pa en fastighet. Andamalsenlig samverkan foreligger.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet. Redovisade berakningar ar vederhéftiga. De faktiska uppgifter som
lamnats Gverensstammer med innehallet i for oss tillgangliga handlingar. Kalkylen framstar
som hallbar. Foreningen uppfyller enligt var bedémning bostadsrattslagens krav.

Stockholm och Uppsala datum enligt digital signering

Bo Wergedahl Lennart Fallstrom
Fastighetsméklare civ.ing./fastighetsekonom

Av Boverket forklarade behdriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgangliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2025-02-05
Stadgar 2023-11-07
Fastighetsdata 2024-02-21
Nybyggnadskarta/situationsplan 2023-02-15
Startbesked 2024-01-31
Ritningar 2023-04-06
Bofakta 2023-10-02
Entreprenadavtal 2023-06-28
Koépehandlingar 2018-03-21
Laneoffert 2025-01-28

Energiberékning odaterad











Beslut Bifall-BRF 929-2024.pdf

Faststélld: dnr 4658/2022.A

-, - 2 e Beslut
l g =
- Datum Processnummer

Boverket 2024-02-22 3.53.4

Myndigheten for samhallsplanering,
byggande och boende

Sebastian Tornqvist
sebastian.tornqvist@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av foéreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket Konsult AB, och
Lennart Féllstrom, L Fallstrom AB, som intygsgivare for Brf Vinkelhuset, or-
ganisationsnummer 769642-1259.

Arendet

Brf Vinkelhuset har den 8 februari 2024 ansokt om godkdnnande av intygsgi-
varna Bo Wergedahl och Lennart Féllstrom som intygsgivare for foreningen.
Avgift for provning av ansdkan har inkommit till Boverket den 15 februari
2024.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) ska intygsgivare utses av bo-
stadsréttsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer har forklarat
behoriga att utfirda intyg, eller

2.1 en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) dri-
ver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfairdandet av intyg av
liknande slag som avses i 2 §.

Det ér inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon omstan-
dighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller obero-
ende. En sddan omsténdighet kan vara tidigare samarbete med den andra in-
tygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstélld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giller den som inte har en forsékring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig 1 verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen ska de som bostadsrittsforeningen utser
till intygsgivare godkdnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkdnnande ska inte lamnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsrittsforordningen (1991:630) beslutar Boverket om behdrig-
het som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen
(1991:614). Boverket beslutar &ven om godkidnnande av den som bostadsrétts-
foreningen har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsréttslagen.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl och Lennart Fillstrom har behdrighet att utfarda intyg. Det har
inte framkommit ndgon omstdndighet som gor att forutséttningarna for att god-
kdnna foreningens val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Brf Vinkelhu-
sets ansokan om godkdnnande av intygsgivare ska darfor bifallas.

I detta drende har enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit utredare Hans Lindgren.

Joacim Mohlnhoff
enhetschef

Hans Lindgren
utredare
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