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A. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR 
 

 Bostadsrättsföreningen Kastanjelunden med namnändring 2020-02-25, Strängnäs 
kommun, har registrerats hos Bolagsverket 2017-04-12. Bostadsrättsföreningen har till 
ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 
upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegränsning. 
Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om 
marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal. Medlem som 
innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 
 
 För att kunna träffa förhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrättslagen 
(1991:614) har styrelsen upprättat följande kostnadskalkyl för projektet. 
Kostnadskalkylen är baserad på de förutsättningar för finansiering av projektet som 
fanns då kalkylen upprättades (juni 2020). 

 
Föreningen ska uppföra 12 radhuslägenheter på fastigheten Strängnäs Nätet 1 
Föreningen kommer att inneha fastigheten med äganderätt. Entreprenaden kommer 
att utföras som totalentreprenad av Derome Hus AB. 
 
Bygglov har erhållits och byggstart beräknas påbörjas kvartal 4 2020. Byggstart är 
villkorad med att föreningen har tecknat 7 förhandsavtal eller det lägre antal som 
Derome Hus AB och föreningen anser tillräckligt senast 2020-10-15. 
 
Förhandsavtalet kommer att ersättas av ett upplåtelseavtal, som baseras på en 
ekonomisk plan. Upplåtelseavtal tecknas preliminärt under augusti 2021. Tillträde 
(inflyttning) beräknas preliminärt ske december 2021.  
 
 Föreningen avser att ställa betryggande säkerhet hos bolagsverket för återbetalning av 
förskott till tecknare av förhandsavtal i enlighet med 5 kap. bostadsrättslagen. 
Säkerheten uppgår till 1.800.000 SEK. 
 
 

B. BERÄKNADE KOSTNADER FÖR FÖRENINGENS FASTIGHETSFÖRVÄRV 
 

Köpeskilling för föreningens fastighet, byggherrekostnader  
samt kostnad för entreprenaden inkl. mervärdesskatt, SEK 57.500.000 
 
Föreningens kassareserv (oförutsett), SEK  50.000 
 
Beräknad slutlig anskaffningskostnad, SEK 57.550.000 
  
Fastigheten är under entreprenadtiden brandförsäkrad genom entreprenörens 
försorg. Vid slutbesiktning är huset fullvärdesförsäkrat. Taxeringsvärdet har ännu ej 
fastställts men bedöms fastställas till ca 11.640.000 SEK. 
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C. FINANSIERINGSPLAN 
 

Anskaffningskostnaden finansieras enligt följande: 
Insatser, SEK  34.800.000 
Upplåtelseavgifter, SEK  5.900.000 
Långfristig belåning, SEK  16.850.000 
 
Summa finansiering, SEK  57.550.000 

 
 
D. BERÄKNING AV FÖRENINGENS UTBETALNINGAR ÅR 1 
 

Finansiella utbetalningar 
Vid utbetalning av lån under år 2021. 
Specifikation över lån som beräknas kunna upptas för fastighetens finansiering samt 
beräkning av årliga finansiella utbetalningar. 
 
Lån Belopp Bindnings- Ränta Amortering  Räntekostnad ca/år  
  SEK tid  SEK  SEK 
Lån 16.850.000 3-5 år 2,25% 168.500  379.125 
 
 
Finansiella utbetalningar     
Räntor 379.125 
Amortering 168.500 
  
Avsättningar 
Avsättningar till fond för yttre fastighetsunderhåll1 78.000 
 

Driftskostnader  
Driftskostnader2  221.000 

           Värme o varmvatten3                    103.000 

 

Årets överskott  1 375 
 

Summa beräknade utbetalningar år 1, SEK  951.000 
 
1 Avsättning till föreningens fastighetsunderhåll skall ske enligt föreningens stadgar,  
vilket motsvarar 40 SEK/m2 lägenhetsarea. I kostnadskalkylen sker avsättning med  
60 SEK/m2 lägenhetsarea. 

 
2 Bostadsrättshavaren har eget abonnemang för hushållsel, beräknad kostnad  
650 SEK/månad/lägenhet. 
 
Bostadsrättsföreningen är ansluten till öppen fiber från Telia. Varje bostadsrättshavare 
bekostar och väljer bredband, TV och telefoni. 
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3 Driftskostnaden för värme o varmvatten preliminär debiteras med  
720 SEK/månad/lägenhet, avräkning kommer att ske mot verklig förbrukning.   
 
Föreningen är befriad från kommunal fastighetsavgift avseende bostäder under de  
15 första åren efter fastställt värdeår.  
 
Driftskostnader är inkl. moms i förekommande fall. 
Driftskostnaderna är beräknade efter normalförbrukning. Variationer över åren 
förekommer, liksom att det beräknade värdet för enstaka poster kan bli högre eller 
lägre. 

 
 

E. BERÄKNING AV FÖRENINGENS INBETALNINGAR ÅR 1 
 

I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar skall föreningens löpande 
utgifter och avsättningar täckas av årsavgifter som fördelas efter bostadsrätternas 
andelstal eller faktisk förbrukning. 
 
Årsavgifter lägenhet  829.000 
Årsavgifter värme o varmvatten1) 103.000  
Hyresintäkter bilplats2) 19.000 
 
Summa beräknade inbetalningar år 1, SEK 951.000 

 
1)  Årsavgifter värme o varmvatten preliminär debiteras och avräkning sker efter verklig 

förbrukning. 
 

2)  Till lägenhet A3 och B1 ingår 2 bilplatser, till övriga lägenheter ingår 1 bilplats.  
Utöver dessa bilplatser finns 5 bilplatser att hyra, kostnad 350 kr/månad/bilplats. 
Beläggning på uthyrning av bilplatser är beräknad till 95%.  

 
F.    NYCKELTAL (SEK) 
 

Per m2 (BOA) om inget annat anges 
 
 Anskaffningskostnad   44.406 
 Belåning, år 1  13.002 
 Insats och upplåtelseavgift  31.404 
 Driftskostnad, år 1  251 
 Driftskostnad, hushållsel, år 1 72 

Avskrivning+ underhållsfond, år 1     572 
Årsavgift lägenhet+ årsavgift värme o varmvatten, år 1    719 
Amortering+ underhållsfond, genomsnitt år 1-16   200 
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G. LÄGENHETSFÖRTECKNING INNEHÅLLANDE BERÄKNAD BOSTADSAREA, ANDELSTAL,  
           INSATS, UPPLÅTELSEAVGIFT OCH ÅRSAVGIFT FÖR RESP LÄGENHET 

 
Boarean är avrundad nedåt till hela m2. 
 
 

Insats

Upplåt-

else-

avgift

Pris

Lghnr Utrymme
1) Rum Boarea Andelstal 

rok ca m
2 % SEK SEK SEK

SEK

år

SEK

mån

SEK

år

SEK

mån

A1 F 4 108 8,3333 2 900 000 500 000 3 400 000 69 120 5 760 8 640 720

A2 F 4 108 8,3333 2 900 000 300 000 3 200 000 69 120 5 760 8 640 720

A3 F 4 108 8,3333 2 900 000 650 000 3 550 000 69 120 5 760 8 640 720

B1 F 4 108 8,3333 2 900 000 650 000 3 550 000 69 120 5 760 8 640 720

B2 F 4 108 8,3333 2 900 000 300 000 3 200 000 69 120 5 760 8 640 720

B3 F 4 108 8,3333 2 900 000 500 000 3 400 000 69 120 5 760 8 640 720

C1 F 4 108 8,3333 2 900 000 450 000 3 350 000 69 120 5 760 8 640 720

C2 F 4 108 8,3333 2 900 000 400 000 3 300 000 69 120 5 760 8 640 720

C3 F 4 108 8,3333 2 900 000 650 000 3 550 000 69 120 5 760 8 640 720

D1 F 4 108 8,3333 2 900 000 650 000 3 550 000 69 120 5 760 8 640 720

D2 F 4 108 8,3333 2 900 000 400 000 3 300 000 69 120 5 760 8 640 720

D3 F 4 108 8,3333 2 900 000 450 000 3 350 000 69 120 5 760 8 640 720

  Differens 0,0004

1296 100 34 800 000 5 900 000 40 700 000 829 440 103 680

Lägenhet
Årsavgift 

lägenhet

Årsavgift 

värme o 

varmvatten

 
 

     

1) F=Förråd ingår i upplåtelsen till lägenheter enligt ovan lägenhetsförteckning. 
    Till alla lägenheter tillkommer skötselyta i form av trädgårdstäppa med uteplats 
    denna ingår inte i upplåtelsen. 
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H.     EKONOMISK PROGNOS 

Tkr År 1 2 3 4 5 6 11 16 

Årsavgifter lägenheter1  829 845 862 879 897 915 1010 1115 
Årsavgifter värme o varmvatten1  103 105 107 109 111 113 125 138 
Hyresintäkter p-plats  19 19 19 20 20 20 23 25 
Summa inbetalningar   951 969 988 1008 1028 1048 1158 1278 
          
Räntor  -380 -376 -372 -368 -364 -361 -342 -323 
Amortering  -169 -169 -169 -169 -169 -169 -169 -169 
Driftskostnader   -324 -331 -338 -344 -351 -358 -395 -437 
(inkl. löpande underhåll) 2          
Fastighetsavgift 2, 3  -0 -0 -0 -0 -0 -0 -0 -136 
          

Avsättningar          
Avsättning för underhåll 2  -78 -80 -82 -83 -85 -87 -96 -105 
Ack. Avsättning för underhåll  78 158 240 323 408 495 949 1453 

Summa utbetalningar   -951 -956 -961 -965 -969 -975 -1002 -1170 

          

Kassaflöde4                                      IB 50  0 13 27 43 59 73 156 108 

Ack. Kassaflöde  50 63 90 133 192 265 915 1840 

          
Avskrivningar ej 
likviditetspåverkande5  -663 -663 -663 -663 -663 -663 -663 -663 

Bokföringsmässigt resultat  -416 -401 -385 -368 -350 -334 -242 -281 

Ack. bokföringsmässigt resultat  -416 -817 -1202 -1570 -1920 -2254 -3626 -4668 

          
Årsavgifter lägenheter,  värme o 
varmvatten, SEK/kvm  719 734 748 763     778 794 877 968 

Ränta % 2,25 2,25 2,25 2,25      2,25 2,25 2,25 2,25 

Internränta % 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Inflation % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 
1 Höjning av årsavgift/intäkt med 2,00% per år.  
2 Kostnadsutvecklingen förutsätts följa inflationen. 
3 Fastighetsavgift är fritt från år 1-15, år 16 tillkommer fastighetsavgift för bostäder. 
4 Föreningen erhåller en kassa om 50.000 SEK vid föreningens start 
 
5Avskrivningar 
Avskrivningar på föreningens fastighet kommer att redovisas i föreningens resultaträkning i 
årsredovisningen, och medföra ett negativt bokföringsmässigt resultat. Avskrivningar är inte 
likviditetspåverkande i föreningen. 
Avskrivningsmetod som tillämpas är komponentavskrivning, avskrivningsunderlag är byggnadens 
anskaffningsvärde. Olika komponenter har olika avskrivningstider, längsta avskrivningstid på 
komponent är 120 år.  
 

Föreningens årsredovisning kommer att upprättas i enlighet med årsredovisningslagen och 
BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 
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I.      KÄNSLIGHETSANALYS 

          

   År 1 2 3 4 5 6 11 16 
                    

          
Erforderlig årsavgift lägenhet, 
värme o varmvatten           

 
 

Belopp i SEK/m2/år          
          
Antagen inflationsnivå och          
1. antagen räntenivå  719 734 748 763 778 794 877    968 
2. antagen räntenivå + 1 %;  849 862 876 889 903 917 994      1078 
3. antagen räntenivå + 2 %;  979 991 1003 1015 1028 1041 1111 1189 
4. antagen räntenivå  -1 %;  589 605 621 637 654 670 760 857 
          
          
Antagen räntenivå och          
5. antagen inflationsnivå + 1 %;  719 737 755 773 792 811 915 1050 
6. antagen inflationsnivå + 2 %;  719 740 761 783 806 829 958 1144 
7. antagen inflationsnivå  -1 %;  719 730 742 754 765 778 841 896 
          
          
Ränte- och inflationsantaganden;          

       

Kostnadsränta;  2,25 %        
Intäktsränta;  0,00 %        
Inflation;  2,00 %        
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