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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sjomarket 13, org. nr. 769635-7347, med sate i Huddinge kommun registrerades
hos Bolagsverket 2017-12-07. Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostader samt tomtmark i anslutning till dessa at
medlemmar till nyttjande utan begransning i tiden. Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem
har pa grund av upplatelsen.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening).

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att pa fastigheterna Huddinge Sjomarket 13 och Sjomaérket 15
uppfora tva flerbostadshus, innehéllande 17 bostadsrattslagenheter. Bygglov innehéllande 16 ldgenheter
erholls 2023-02-14, lagenhet 17 uppkommer genom omklassificering av en befintlig lokal.

Byggnationen pagar och beraknas vara fardigstalld under 2024. Den totala boytan i husen blir 1037 m?,
Upplatelse av bostadsratterna sker med start under kvartal 12024 och inflyttningen startar under
kvartal 2 2024,

Byggnaderna ligger i s&dant 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. 3§ 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. Berdakningen av foreningens arliga driftskostnader
och 6vriga berdkningar grundar sig pa de bedémningar som var kanda vid tidpunkten for denna
kostnadskalkyls upprattande.

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Sjomarket 13 och Sjomarket 15

Adress: Varby Allé 15, 143 40 Varby

Kommun: Huddinge

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 2370 m?

Lagenhetsarea: 1037 m?

Antal lagenheter: 17 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2023-2024

Byggnadstyp: Flerbostadshus

GA: Huddinge Sjomarket GA:1
Huddinge Varby Gard GA:3

Servitut: Avtalsservitut Last 01-IM7-82/5291.1

Officialservitut Last 0126K-16975.1
Officialservitut Last 0126K-16975.2
Officialservitut Forman 0126K-16975.1
Officialservitut Forman 0126K-16975.2
Detaljplan: Fyrbaken 2014-04-24 Akt 0126-15883
2



Status Projekt:

Bygglov erhélls 2023-02-14

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

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

VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Forrad:
Cykelrum:
Hiss:

Media:
Parkering:
Avfall:

Betongplatta pad mark

Betong

Betong

Trapanel

Plattak

Tra/aluminium.

Kommunalt vatten och avlopp.

Fjarrvarme

Mekanisk till och franluft.

Kallarforrad

Cykelrum i kallarplan samt cykelparkering pa garden
Ja

Tv, telefoni och data via fiber.

Foreningen har totalt 10 parkeringsplatser som hyrs ut for 600kr/méan
Gemensam sopstation

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Forvaring:

Kok:

Badrum:

Malade slata innertak.

Malade vaggar.

Vita slata innerdorrar.

Vita slata.

Ljust vinylgolv alt parkett

Garderober till forvaring placeras enligt ritning.

Kokssnickerier med slata luckor i gra nyans.

Morkgra laminatskiva till bank och stankskydd.

Induktionshall, flakt, inbyggnadsugn, mikrovagsugn, kyl, frys samt
integrerad diskmaskin.

Kakel pa vaggar samt klinkergolv. Spotlights i tak.
Takdusch och duschvéaggar i glas. Tvattstalls-kommod, spegel.
Vattenburen golvvarme.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte foreligga inom overskadlig
framtid. For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov goérs en arligen en avséttning till
underhallsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det invandiga underhallet av lagenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra 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 ar 2021 - 2023, beraknats till 23 828 000 kr, varav 3 628 000 kr avser mark och
20 200 000 kr avser byggnad.

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar belagen inom. Avvikelser mellan det beraknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berdkning har vi antagit typkod 320.

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

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen har forvarvat fastigheterna genom forvarv av samtliga aktier i det bolag som agde
Fastigheterna Huddinge Sjomarket 13 och Sjomarket 15. Fastigheterna overlats sedan till féreningen
genom en interntransaktion fran bolaget.

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

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sékerhet for féreningens lan.

Kopeskilling mark och aktier* 47 748 403
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 25000 000
Lagfart & Pantbrev 421597
Summa 73170 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 73 220 000

*Varav det skattemassiga vardet ar 13 384 776 kr
**Entreprenadform: Delad entreprenad



4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade fastighetslan* 11000 000
Insatser 48 739 000
Upplatelseavgifter 13 481000
Summa 73220 000

*Sédkerhet for ldnen utgérs av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har fatt en offert frdn med tre olika bindningstider och en snittrdnta om 4,91 %. | denna
kostnadskalkyl raknar féreningen pa en snittranta om 5 %. For att sékerstalla att de kostnader for
foreningens rantor som ar redovisade i denna kostnadskalkyl kan det bli aktuellt att binda lanen pa
langre loptider. Foreningen avser inte att amortera under foreningens forsta fem ar men darefter sker
amortering enligt en 95-arig serieplan, se mer i bilaga 1.



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 250 000 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 5 % 550 000
Amortering 0
Driftskostnader* 385 000
Administration forvaltning 30000
Revisor 15 000
Forsakring 30 000
Lopande underhall 30 000
Vatten 80 000
Varme 115 000
Renhéllning 27 000
Serviceavtal hiss 30 000
Gemensam el 8 000
Fastighetsskotsel 20 000
Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)** 41480
Summa kostnader 976 480

* 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.

** Enligt foreningens stadgar § 24 ska avsattning ar 1 ske enligt ekonomisk plan, darefter enligt upprattad
underhallsplan. Avsattning sker i kalkylen enligt schablon om 40kr/kvm.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 904 480
Avgift parkering 72 000
Summa intakter 976 480



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Boarea Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift

nr m? % kr kr kr kr/man
1-1001 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5 306
1-1002 54 5,2073% 2538 000 702 000 3 240 000 3 925
1-1003 55 5,3038% 2 585 000 715 000 3300 000 3998
1-1101 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5 306
1-1102 54 5,2073% 2538 000 702 000 3 240 000 3925
1-1103 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5306
1-1201 55 5,3038% 2 585 000 715 000 3300 000 3998
1-1202 55 5,3038% 2 585 000 715 000 3300 000 3998
2-1001 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5306
2-1002 54 5,2073% 2538 000 702 000 3 240 000 3925
2-1003 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5306
2-101 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5306
2-1102 54 5,2073% 2538 000 702 000 3 240 000 3925
2-1103 73 7,0395% 3431000 949 000 4 380 000 5306
2-1201 55 5,3038% 2 585 000 715 000 3300 000 3998
2-1202 55 5,3038% 2 585 000 715 000 3300 000 3998

131 35 3,3751% 1645 000 455 000 2100 000 2544

1037 100,00% 48 739 000 13 481 000 62 220 000 75 373

Kostnaden for hushaéllsel, bredband och hemforsakring ingar inte i &rsavgiften ovan.
Uppskattad elkostnad 60 kr/kvm

Uppskattad hemforsakringskostnad 42 kr/kvm
Uppskattad bredbandskostnad 30kr/kvm

6.1 NYCKELTAL

Insats och upplatelse i snitt per m? 60 000 kr
Driftkostnad i snitt per m? 371 kr
Arsavgift i snitt per m2/ar 872 kr
Anskaffningskostnad per m? 70 559 kr
Foreningslan per m? 10 608 kr
Avséttning underhallsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 241 kr

Kassaflode per m? 40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter besluta av styrelsen.

B. Lagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2009. Mindre
forandringar av arean kan dock forekomma. Mindre forandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser géllande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

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

D. Sedan lagenhet fardigstallts och dverlamnats 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 réatt till ersattning eller nedséttning av arsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pa grund av ovanstédende arbeten.

Huddinge den

Bostadsrattsforeningen Sjomarket 13

Alexander Temiz Jonas Ventzén

Augin Chamoun



BILAGA1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Rantor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Fastighetsskatt/kommunal avgift

Intdkter exkl arsavgifter
Avgift Parkering

Amorteringar/Avsittningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Bokfort resultat

Nodvindig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassafléde

Intdkter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassafléde for I6pande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosforutsattningar
Ranteantagande
Inflationsantagande
Hyreshojning
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten forvédrvas under |6pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1-31/12.

550 000
250 000

385000

72 000
41480
904 480

872

208 520
904 480

976 480
1185000
250 000
41480
41480
41480

5,00%
2,0%
2,0%

23828 000
11 000 000

550 000
250 000

392700

73 440
42310
911570

879

207 690
911570

985010
1192700
250 000
42310
42310
83790

5,00%

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

24 304 560
11 000 000

550 000
250 000

400 554

74909
43156
918 801

886

206 844
918 801

993710
1200 554
250 000
43156
43156
126 945

5,00%

24790 651
11 000 000

4 5
550000 550000
250000 250 000
408 565 416 736

76 407 77935
44019 44 899
926 177 933701
893 900
205981 - 205101
926 177 933701
1002 584 1011636
1208565 - 1216736
250 000 250 000
44019 44 899
44019 44 899
170964 215 864
5,00% 5,00%

25286 464 25792194
11 000 000 11 000 000

546 889
250 000

425071

79494

45797

62220

1000484

965

141983

1000 484

1079977
1221960
250 000
108 017
62220
45797
261661

5,00%

26 308 037
10937780

543733
250 000

433573

81084

46713

63112

1006 048

970

140174

1006 048

1087132
1227306
250 000
109 826
63112
46713
308374

5,00%

26 834198
10 874 668

540532
250 000

442 244

82705

47 647

64018

1011736

976

138335

1011736

1094 442
1232776
250 000
111665
64018
47 647
356 022

5,00%

27 370 882
10 810 650

Féreningen gor i prognosen linjar avskrivning med 250 000 kr. Féreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgor differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

537 286
250 000

451089

84359

48 600

64 936

1017551

981

136 464

1017551

1101911
1238375
250 000
113536
64 936
48 600
404 622

5,00%

27918 300
10745714

10

533992
250 000

460111

86 047

49572

65 867

1023 496

987

134 560

1023 496

1109543
1244103
250 000
115 440
65 867
49572
454 194

5,00%

28 476 666
10 679 847
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530652
250 000

469313

87768

50 564

66 812

1029573

993

132624

1029573

1117 340
1249965
250 000
117376
66 812
50 564
504 758

5,00%

29046 199
10613 035

16

513216

250 000

518 159

36 356

96 903

55 827

71743

1098 398

1059

194173

1098 398

1195301
1317732
250 000
127 569
71743
55 827
773 158

5,00%

32069 351
10264 324



KANSLIGHETSANALYS

AR 1
Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens ranteniva och
1. Dagens inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva +2%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%

872

872
872

872

872

872

872

872
872

879

985
1091

773

667

882

886

876
872

886

992
1098

780

674

893

900

879
872

893

999
1105

787

681

904

883
872

900

1006
1113

794

688

915

930

886
872

965

1070
1176

859

754

984

1003

947
929

970

1075
1180

865

760

993

1018

948
927

976

1080
1184

871

767

1003

1033

949
925

981

1085
1188

878

774

1014

1049

951
923

10

987

1090
1193

884

781

1024

1065

952
920

11

993

1095
1198

890

788

1036

1082

954
918

16

1059

1158
1257

960

861

1142

1227

991
932
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &indamal som avses i 5:e kap. 3§ bostadsréttslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Sjomirket 13 med organisationsnummer 769635-7347.
Vi avger harmed f6ljande intyg.

Bostadsrattsforeningen omfattar 17 bostider. Bostéderna dr placerade sa att indamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostéderna. Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen &r
dérmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer 6verens med
innehallet i de handlingar som ér tillgéingliga och i 6vrigt med forhéllanden som var kidnda for oss vid
granskningen. De berdkningar som &r gjorda i kalkylen ar pélitliga och kalkylen framstér som héllbar.
Var bedomning avser bedomd kostnad. Det dr var bedomning att bostadsritterna kan uppléatas med
bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok har inte gjorts i samband med
intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen rdknat med att arsavgifterna ska ticka 16pande kostnader och avséttning for
framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna férdndras kommer det att paverka foreningens
utgifter. Likasa fordndras foreningens kostnader om man skulle hgja avséttningen for framtida
underhall. Eftersom avgifterna inte fullt ut tdcker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsté
bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte foreningens likviditet. D& féreningen
gor avsittningar for framtida underhéll och de boende ansvarar for det inre underhallet, bedomer vi
kalkylen som hallbar.

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

- Kostnadskalkyl for Brf Sjomaérket 13, daterad 2023-10-16.

- Stadgar for Brf Sjomaérket 13, registrerade hos Bolagsverket 2017-12-07.

- Registreringsbevis for Brf Sjomaérket 13, daterat 2023-09-21.

- Utdrag Lantmiteriets fastighetsregister Huddinge Sjomaérket 13, daterat 2023-09-21.
- Bygglov, daterat 2023-02-21.

- Offert finansiering, daterad 2023-09-29.

- Berdkning av taxeringsvérden, odaterad.

- Situationsplan och ritningar, daterade 2022-11-17.

- Miklarstatistik for Huddinge kommun, daterad 2023-10-06.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingen;jor Civilekonom

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



Signaturcertifikat

Dokumentnamn:

Intyg Brf Sjomarket 13

Unikt dokument-id:
fb60ae8a-e85c¢-41ad-954b-139c8a04fdbe

Dokumentets fingeravtryck:
556dc56a3e7617abf4f9401a388437e1dch8fbcf241214db2911a85bda489386f505d 7fe92e32e2e5f42b
9c6¢1b69ff85964829068610d c3e63d5175d45a238¢

Undertecknare

‘ Fred r|k W“’f Betrodd tidsstampel:

2023-10-17 15:46:10 UTC

E-post: fredrik.wirf@afry.com

Enhet: Chrome 117.0.0.0 on Unknown Windows 10.0
(desktop)

IP nummer: 146.119.129.132

‘ Da n |e| Ka rlsso n Betrodd tidsstampel:

2023-10-19 06:48:56 UTC

E-post: daniel.karlsson@hsb.se

Enhet: Edge 117.0.2045.60 on Unknown Windows 10.0
(desktop)

IP nummer: 51.124.61.85

Detta dokument slutférdes av alla parter:

2023-10-19 06:48:56 UTC

0 GetAccept

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Certifikatet tilhandahaller alla signaturer och aktivitetsdata kopplat till detta dokument.



