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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Fyrgrand 1, org. nr. 769641-9725, med séte i Huddinge kommun registrerades
hos Bolagsverket 2023-06-21. Féreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostader at medlemmar till nyttjande utan begransning i
tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt pa grund av en sadan upplatelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsratts-
forening).

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att under aren 2025-2026 uppfora bostadsbebyggelse pa
foreningens fastigheter i Hogmora. Projektet omfattar uppférande av tva olika varianter av parhus samt
tva varianter av minivillor. Bygglov har erhallits for uppférande av huvudbyggnad som, efter att
slutbesked erhallits, i enlighet med géllande lagstiftning konverteras till parhus. Bygganmalan for
studiohus lamnas in efter att slutbesked for huvudbyggnaden erhéllits.

Totalt kommer foreningen att bestd av femton (15) bostadsrattslagenheter med en sammanlagd boyta
om cirka 1561 m? Upplételse av bostadsratterna planeras att ske under oktober 2025, med berédknad
inflyttning frdn och med december samma éar.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna kan
ske. Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 6§ bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa forhallanden som
ar kanda vid tidpunkten for kalkylens upprattande. Om foreningen avser att uppbara forskott skall
sékerhet stallas hos Bolagsverket.

Foreningens anskaffningskostnad ar i detta skede preliminar/beraknad.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Huddinge Hogmora 3:31, 3:33, 3:117, 3:119 samt 3:121
Adress: Fyrgrand 4-6, Skogskarrsvagen 13

Kommun: Huddinge

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 6 630 m?

Lagenhetsarea: 1561 m?

Antal lagenheter: 15 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2025-2026

Byggnadstyp: Parhus samt minivillor

GA: Fastigheterna ingér inte i ndgon gemensamhetsanlaggning
Servitut: Officialservitut Last Vag 0126K-17084.1

Officialservitut Last VA 0126K-17084.2

Officialservitut Forman Vag 0126K-17084.1
2



Detaljplan:
Bygglov:

Officialservitut Forman VA 0126K-17084.2

Officialservitut Forman Vag 0126K-16804.1

Officialservitut Forman VA 0126K-16804.2

Avtalsservitut Last Tunnel mm 01-IM7-67/7794.1

Hogmoravagen delomrade ii 2015-03-23 Akt 0126K-16044
Bygglov erholls 2023-03-06, 2023-03-23. 2023-04-06, 2023-04-24

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning:
Stomme:
Mellanbjalklag:
Yttervaggar:
Yttertak:
Fonster:

VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Media:
Parkering:
Avfall:

Platta pa mark

Tra

Tra

Trapanel

Betongpannor

Aluminiumbekladda treglasfonster
Kommunalt vatten och avlopp
Franluftsvarmepump, vattenburen golvvarme
Mekanisk till och franluftsventilation

Tv, telefoni och data via fiber

Tvéa parkeringar per bostadsratt ingér i avgift
Gemensam sophantering i foreningen

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Forvaring:

Kok:

Badrum plan 1:

Badrum plan 2:

Slata vitmalade innertak

Malade gipsvaggar

Slata vita dorrar

Vitmélade

1-stav ekparkett

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Koksinredning i mork valnot. Stenbankskiva och stankskydd i samma
utforande. Spis med induktionshall, flakt, diskmaskin, kyl, frys och micro.
Samtliga vitvaror fran Miele eller liknande. Spotlights i tak.

Vaggar och golv i keramiska plattor och spotlights i tak.
Tvattstall i kommod, spegel med belysning.
Vagghangd toalett och dusch med vaggar i klarglas

Vaggar och golv i keramiska plattor och spotlights i tak.
Tvattstall i kommod, spegel med belysning.
Golvstaende toalett, hogskap till forvaring samt badkar.



2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Periodiskt underhall bedéms inte foreligga under foreningens forsta tio ar. | samband med upprattande
av ekonomisk plan ska underhallsplan medfélja denna. P& langre sikt blir det styrelsens ansvar att folja
fastigheternas underhallsbehov och vid behov anpassa avgiften.

For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov gors en arligen en avsattning till underhallsfond med
40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt féreningens stadgar for det invdndiga underhallet av [dgenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Né&gra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kanda.

2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemforsakring med tillhérande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allméanna
fastighetstaxeringen for &r 2024 - 2026, berédknats till 44 257 000 kr, varav 15 995 000 kr avser mark
och 28 262 000 kr avser byggnad.

Berakningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar beldagen inom. Avvikelser mellan det berdaknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berakning har vi antagit typkod 220.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ar 16 kommer fastighetsavgift att behdva erlaggas, se narmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.



3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen skall forvarva fastigheterna Hogmora 3:31, 3:33, 3:117, 3:119 samt 3:121
genom forvarv av samtliga aktier i Herrtem Fastighet 2 AB, bolaget ar lagfaren agare av fastigheterna.
Fastigheterna skall sedan Overlatas till foreningen genom en interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet mellan bolag har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle 6verlata fastigheterna kommer det skattemassiga vardet att ligga till
grund for berakning av skattepliktig vinst.

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sédkerhet for féreningens Ian.

Kopeskilling mark och aktier* 47 547 642
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 39100 000
Lagfart & Pantbrev 673 358
Summa 87 321000
Dispositionsfond 50 000
Summa 87 371000

*Varav det skattemassiga vardet ar 21 995 861 kr
**Entreprenadform: Delad entreprenad

4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade fastighetslan* 17 171 000
Medlemmarnas insatser 65 700 000
Upplatelseavgifter 4500 000
Summa 87 371000

*Sadkerhet for lanen utgors av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna kostnadskalkyl inte raknat med ndgon amortering under ar 1-5, darefter
berdknas amorteringen ske enligt en 95-arig serieplan, se ndrmare i Bilaga 1.

Foreningen har i samband med framtagandet av denna kostnadskalkyl mottagit en rénteoffert utan
amortering och med en snittrdnta om 3,4 % fordelat pa tre loptider.

Vid en avvikelse mellan berdknad ranta och faktisk ranta vid tidpunkten for foreningens slutplacering av
l&net sd ar styrelsens avsikt att mellanskillnaden skall ga till amortering.

Beslut kring vilka I6ptider man valjer och till vilken réntesats tas i samband med att lanen placeras
vilket berdknas ske under varen 2026.



5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa
byggnadens anskaffningsvarde. Den arliga avskrivningen berdknas uppga till ca 1 % av byggnadens
anskaffningsvarde, vilket motsvarar ca 391 000 kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka
foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 3,75 % 643 913
Amortering 0
Driftskostnader* 210 000
Ekonomisk forvaltning 35000

Revisor 10 000

Forsakring 35000

Lopande underhall 25000

Fastighetsskotsel 25000

Renhéllning 30 000

VA 50 000

Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)** 62 440
Summa kostnader 916 353

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det uppskattade vardet. Kalkylen forutsatter att medlemmarna
ombesorijer all fastighetsskotsel inklusive snordjning

** Enligt foreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med en arlig avsattning om minst 0,1% av
taxeringsvardet.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Avgift renhallning 30 000
Avgift VA 50 000
Arsavgifter medlemmar 836 353
Summa intakter 916 353

5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter 916 353
Kostnader -1244 913
Aterinférda avskrivningar 391000
Kassaflode for Iopande drift 62 440
Amorteringar 0
Summa kassaflode 62 440



ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift  Arsavgift
nr m? % kr kr kr kr kr/man
1 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
2 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
3 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
4 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
5 133 8,1959% 5500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
6 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
7 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
8 133 8,1959% 5 500 000 300 000 5800 000 68 546 5712
9 161 9,1581% 5600 000 300 000 5900 000 76 594 6 383
10 161 9,1581% 5600 000 300 000 5900 000 76 594 6 383
i 50 3,7922% 2700 000 300 000 3 000 000 31716 2 643
12 50 3,7922% 2700 000 300 000 3 000 000 31716 2643
13 25 2,8441% 1700 000 300 000 2000 000 23 787 1982
14 25 2,8441% 1700 000 300 000 2000 000 23787 1982
15 25 2,8441% 1700 000 300 000 2 000 000 23787 1982
15 1561 100,00% 65700 000 4 500 000 70 200 000 836 353 69 696

Kostnaden for varme, hushéllsel, VA, bredband/tv, renhélining och hemforsakring ingér inte i drsavgiften
ovan.
Kostnad for sophantering och VA faktureras medlem efter schablon.

Berdknad varmekostnad &r 80 kr/m?
Berédknad elkostnad 80 kr/m?

Berdknad hemforsakringskostnad 42 kr/m?
Berdknad vatten och avloppskostnad 32 kr/m?
Beraknad bredbandskostnad 350 kr/mén
Beraknad renhallningskostnad 19 kr/kvm

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m? 44 971 kr
Driftkostnad i snitt per m? 135 kr
Arsavgift i snitt per m2/ar 536 kr
Anskaffningskostnad per m? 55939 kr
Foreningslan per m? 11 000 kr
Avsattning underhéllsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 250 kr

Kassaflode per m? 40 kr



6. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, andrahandsuthyrning och pantsattningsavgift kan tas ut efter
beslut av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsréatt ska erldgga en insats och arsavgift enligt foregdende
sammanstallning. Styrelsen beslutar om och faststéller arsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstimman. Arsavgiften avvigs s& att den i forhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av foreningens utgifter och avsattning till fonder som
beloper pa lagenheten.

C. Léagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande maétregler SS 21054:2020. Mindre
forandringar av arean kan dock forekomma. Mindre férandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser gallande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pé& egen bekostnad enligt foreningens stadgar halla lagenheten inre i gott
skick. Det galler daven mark som ingar i upplatelsen samt i forekommande fall forrad, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och 6verlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lagenheten tillgéanglig
under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren. Inflyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte ratt till ersattning eller nedséttning av arsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pa grund av ovanstédende arbeten.

Bostadsrattsforeningen Fyrgréand 1

Ort och datum i enlighet med digital signering

Marcus Uddh
Peter Edvardsson
Jonas Ventzén



BILAGA1 PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 7

Kapitalkostnader (kr)

Réntor 643913 643913 643913 643913 643913 637473 631027
Avskrivningar 391000 391000 391000 391000 391000 391000 391000
Driftkostnader (kr)

Driftkostnader 210000 214200 218484 222 854 227311 231857 236494

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift - - - - - - -

Intékter exkl drsavgifter
Vatten 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 56 308
Renhallning 30000 30600 31212 31836 32473 33122 33785

Amorteringar/Avsittningar

Avsattning underhall 62 440 63 689 64963 66 262 67 587 68939 70318
Amortering - - - - - 171710 171 896
Erfoderlig arsavgift 836353 840201 844127 848131 852216 1021653 1019 642
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar 536 538 541 543 546 654 653
Bokfort resultat - 328 560 - 327311 - 326 037 - 324738 - 323413 - 150351 - 148787

Nédvandig niva pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 836353 840201 844127 848131 852216 1021653 1019 642
Kassaflode

Intakter 916 353 921801 927359 933028 938 810 1109979 1109735
Kostnader - 1244913 - 1249113 - 1253397 - 1257766 - 1262223 - 1260330 - 1258521
Aterinforda avskrivningar 391000 391000 391000 391000 391000 391000 391000
Kassaflode fi pande drift 62 440 63 689 64 963 66 262 67587 240 649 242213
Amorteringar - - - - - - 171710 - 171896
Summa kassaflode 62 440 63 689 64 963 66 262 67587 68 939 70318
Ackumulerat kassafléde 62 440 126129 191091 257 353 324940 393879 464 197

Prognosforutsattningar

Rénteantagande 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75%
Inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeril arde, fasti toch attning

Hyreshoining 2,0%

Taxeringsvarde 44 257 000 45142 140 46 044 983 46 965 882 47905 200 48 863 304 49 840570
Féreningslan 17171000 17171 000 17171 000 17 171000 17 171000 16999 290 16 827 394

Fastigheten férvirvas under I6pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kénslighetsanalys beréknas pa hela ar, 1/1-31/12.
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Féreningen gér i prognosen linjar avskrivning med 391 000 kr. Féreningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan &rlig

avskrivning och summan av arlig amortering och avséttning till underhallsfond.

KANSLIGHETSANALYS
Ar 1 2 3 4 5 6 7
Dagens inflationsniva och dagens rinteniva

arsavgift enligt 536 538 541 543 546 654 653
ovanstdende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och

1. Dagens rénteniva +1% 646 648 651 653 656 763 761
2. Dagens ranteniva +2% 756 758 761 763 766 872 869
1. Dagens rinteniva - 1% 426 428 431 433 436 546 545
2. Dagens rénteniva - 2% 316 318 321 323 326 437 438

Dagens rinteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 536 539 543 547 551 661 662
2. Dagens inflationsniva +2% 536 541 546 551 557 668 670
1. Dagens inflationsniva -1% 536 537 538 540 541 648 645
2. Dagens inflationsniva -2% 536 536 536 536 536 642 638
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for 4&ndamél som avses i 5:e kap. 6§ bostadsrittslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Fyrgrind 1 med organisationsnummer 769641-9725. Vi
avger harmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 15 bostadsrétter. Bostadsrétterna ér placerade s att &ndamélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsratterna. Forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr dirmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for
beddmningen av bostadsrattsféreningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer
overens med innehéllet i de handlingar som ér tillgéngliga och i 6vrigt med forhéllanden som var
kénda for oss vid granskningen. De berdkningar som &r gjorda i kalkylen é&r palitliga och kalkylen
framstér som hallbar. Var bedomning avser bedomd kostnad. Det dr var bedomning att bostadsritterna
kan uppléatas med bostadsratt med hansyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har 1 kalkylen raknat med att arsavgifterna ska tacka 16pande kostnader och avsittning for
framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna férdndras kommer det att paverka foreningens
utgifter. Likasa fordndras foreningens kostnader om man skulle héja avsittningen for framtida
underhéll. Eftersom avgifterna inte fullt ut ticker upp beréknade avskrivningar kommer det uppsta
bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte foreningens likviditet. D& féreningen
gOr avsittningar for framtida underhall och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedomer vi
kalkylen som héllbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att kalkylen enligt vér uppfattning r
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av f6ljande handlingar:

- Kostnadskalkyl for Brf Fyrgrand 1, daterad 2025-06-13.

- Stadgar for Brf Fyrgrand 1, daterade 2023-06-21.

- Registreringsbevis for Brf Fyrgrind 1, daterat 2025-06-11.

- Beslut fran Boverket géllande intygsgivare, daterat 2025-05-09.

- Utdrag Lantmateriets fastighetsregister Huddinge Hogmora 3:31, 3:33, 3:117, 3:119 & 3:121,
daterade 2025-05-26.

- Bygglov, daterade 2023-03-06, 2023-03-23, 2023-04-06 & 2023-04-24.

- Offert finansiering, daterad 2025-05-20.

- Berdkning av taxeringsvarden, odaterad.

- Berdkning av sophé@mtningskostnad, odaterad.

- Situationsplan och ritningar, olika dateringar.

- Maklarstatistik for Huddinge kommun, daterad 2025-06-10.

Ort och datum enligt digital signering

Anders Uby Daniel Karlsson

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda intyg angaende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna har ansvarsforsékring.
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