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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Tallbacken 1i Lanna med org.nr 769642-7728 har sitt sate i Huddinge kommun
och registrerades hos Bolagsverket 2024-12-04. Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostdder 4t medlemmarna utan
begrdnsning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt i foreningen pé grund av saddan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap 6§ BrL (1991:614) har styrelsen upprattat foljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

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

Bostadsrattsforeningen planerar att uppféra 10 parhus och fem studiohus i bostadsrattsform pa
foreningens fastigheter i Huddinge. Den totala boytan uppgaér till 1 530 m2 Bygglov har erhéllits 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
erhallits. Byggnationen inleds under kvartal 2 av 2025.

De utvecklartillskott som redovisas i denna kostnadskalkyl ar ovillkorade och garanterade av
utvecklaren under bostadsrattsforeningens tre forsta verksamhetsar.

Upplételse av bostadsratterna sker under kvartal 12026, med planerad inflyttning under forsta halvaret
2026

Byggnaderna ligger i s&dant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.
Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

Styrelsen avser att teckna férhandsavtal i enlighet med 5 kap 1§ BrL (1991:614). For det fall féreningen
ska ta emot forskott vid tecknande av forhandsavtal ska erforderlig sdkerhet for aterbetalning av
forskotten stallas hos Bolagsverket. Uppgifterna i kalkylen grundar sig péa forhallanden som ar kéanda
vid tidpunkten for kalkylens upprattande.

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Huddinge Filkloven 1-5

Adress: Klavebacken 1-9 , 142 51 Skogas

Kommun: Huddinge

Upplatelseform: Aganderétt

Markareal: 4724 m?

Lagenhetsarea: 1530 m?

Antal lagenheter: 15 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2025-2026

Byggnadstyp: Parhus och studiohus

GA: Fastigheterna ingér ej i ndgon gemensamhetsanlaggning
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Samfalligheter:
Servitut:

Detaljplan:
Status Projekt:

Fastigheterna ingar ej i ndgon samfallighet

Inom foreningens fastigheter finns ett skriftligt servitut avseende rétt att
anvanda vag. Servitutet ar upprattat mellan berérda fastighetsdgare men
har annu inte registrerats hos Lantmateriet.

Vastra Lanna 12012-06-11 akt 0126K-15569

Bygglov erhélls 2025-02-27, 2025-03-11, 2025-03-20

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

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

VA:
Uppvarmning:

Ventilation:
Media:
Parkering:
Avfall:
Forrad:

Platta pa mark

Tra

Tra

Trapanel

Tegelpannor

Aluminiumbekladda treglasfonster
Kommunalt vatten och avlopp
Franluftsvarmepump. Vattenburen golvvarme i entréplan pa ovre plan
radiatorer

Mekanisk franluft

Tv, telefoni och data via fiber

En parkering per bostadsratt ingar i avgift
Foreningen har en gemensam station for avfall
Platta pa mark med oisolerad trastomme

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Forvaring:

Kok:

Badrum:

Slata vitmalade innertak

Malade gipsvaggar

Vita slata dorrar

Malade

3-stav ekparkett

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Kok fran Vedum med slata linnebeigea luckor. Kompositbankskiva och
spotlights under vaggskap.
Rostfri kyl och frys. Inbyggnads - ugn, mikro, spishall samt diskmaskin.

Granitkeramik pa golv och vaggar. Dusch med vaggar i klarglas med
rostfria profiler. Tvattstall med kommod, spegel med belysning och wc.
Tvattmaskin och torktumlare.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte foreligga inom nartid.
For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov gors en arligen en avsattning till underhallsfond med
40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan. Det ankommer pa en framtida styrelse att bevaka fastigheternas
underhallsbehov och vid behov anpassa avsattningen.

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



2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

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

2.6 FORSAKRING

Fastigheterna kommer att vara fullvardeforsakrade och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemforsakring med tillhdrande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har @annu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allméanna
fastighetstaxeringen for ar 2024 - 2026, berédknats till 37 695 000 kr, varav 9 810 000 kr avser mark
och 27 885 000 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
faststéllda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berakning har vi antagit typkod 230.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader &r enligt géllande regelverk befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med &r 16 kommer fastighetsavgift att behova erldggas, se narmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen forvarvade fastigheterna genom forvarv av samtliga aktier i Strand skotaren klyvkilen AB
som var det bolag som agde Fastigheterna Huddinge Filkloven 1-5 . Fastigheterna overlats sedan till
foreningen genom en interntransaktion frdn bolaget.

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

Fastigheten kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sakerhet for féreningens lan.

Kopeskilling mark och aktier* 29292 925
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 58 212 750
Lagfart & Pantbrev 554 325
Summa 88 060 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 88 110 000

*Varav det skattemassiga vardet ar 12 475 000 kr
**Entreprenadform: Totalentreprenad



4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade fastighetslan* 18 360 000
Medlemmarnas insatser vid forvarv 62 250 000
Upplatelseavgifter 7 500 000
Summa 88 110 000

*Sédkerhet for ldnen utgérs av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen planerar att inte genomféra nadgra amorteringar under de forsta fem aren. Darefter sker
amortering enligt en 95-arig serieplan, vilket framgér av Bilaga 1.

Vid upprattandet av denna kostnadskalkyl har foreningen kalkylerat med en genomsnittlig ranteniva
om 3,80 %. Den offert som foreningen erhallit i samband med kostnadskalkylens upprattande indikerar
en rantespann mellan 3,36 % och 3,45 %, beroende pa bindningstid.

Foreningens avsikt ar att uppta foreningslanet under 2026 och att vid laneupptaget dela upp lanet i en
till tre delar for att uppnd en val avvagd rantebindning. Valet av bindningstider kommer att baseras pa
raddande ranteldge vid tidpunkten for lanets slutliga placering. Om den faktiska rantenivan avviker fran
den kalkylerade nivan vid laneplaceringen, kommer mellanskillnaden att anvandas antingen till
amortering eller till att starka foreningens kassa.



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 468 950 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 3,80 % 697 680
Amorteringar 0
Driftskostnader* 210 000
Administration forvaltning 30000
Revisor 10 000
Lopande underhall 30 000
Vatten 80 000
Renhéllning 30000
Forsakring 30 000
Fastighetsskatt** 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)*** 61200
Summa kostnader 968 880

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller Iagre dn det uppskattade vardet. Denna kostnadskalkyl forutsatter att
medlemmarna sjdlva ombesorjer all fastighetsskotsel inkl snérdjning

** Nyproducerade bostéder ar enligt gallande regelverk befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

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

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 758 880
Avgift renhallning 30 000
Avgift Vatten 80 000
Utvecklartillskott 100 000
Summa intakter 968 880

5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter 968 880
Kostnader -1376 630
Aterinférda avskrivningar 468 950
Kassaflode for Iopande drift 61200
Amorteringar 0
Summa kassafléde 61200



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Hustyp Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift Arsavgift
nr m? % kr kr kr kr kr/man
1 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5600 000 59 765 4980
2 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5 600 000 59 765 4980
3 Studiovilla 48 4,2491% 2250 000 500 000 2750 000 32 245 2 687
4 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5 600 000 59 765 4980
5 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5 600 000 59 765 4980
6 Studiovilla 48 4,2491% 2250 000 500 000 2750 000 32245 2687
7 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5600 000 59 765 4980
8 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5600 000 59 765 4980
9 Studiovilla 48 4,2491% 2250 000 500 000 2750 000 32 245 2687
10 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5 600 000 59 765 4980
i Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5 600 000 59 765 4980
12 Studiovilla 48 4,2491% 2250 000 500 000 2750 000 32 245 2 687
13 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5 600 000 59 765 4980
14 Parhus 129 7,8755% 5100 000 500 000 5600 000 59 765 4980
15 Studiovilla 48 4,2491% 2250 000 500 000 2750 000 32 245 2687
15 1530 100,00% 62 250 000 7500000 69750000 758 880 63 240

Kostnaden for hushéllsel, varme, renhallning, VA, kabel-tv/bredband samt hemforséakring ingér inte i

arsavgiften ovan.

Beraknad varmekostnad ar 108 kr/m?

Beréknad elkostnad 80 kr/m?
Beraknad hemforsakringskostnad 42 kr/m?

Berdknad vatten och avloppskostnad 48 kr/m?

Beraknad renhallningskostnad 20 kr/ m?
Berdknad bredbandskostnad 350kr/man

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m?

Driftkostnad i snitt per m?
Arsavgift i snitt per m2/ar
Anskaffningskostnad per m?

Foreningslan per m?

Amortering per m?

Avsattning underhallsfond per m
Avskrivningar per m?

Kassaflode per m?

2

45 588 kr
137 kr
496 kr

57 555 kr

12 000 kr

0 kr
40 kr
307 kr
40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, andrahandsupplételse och pantsattningsavgift kan tas ut efter
besluta 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 forandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser géllande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt foreningens stadgar halla ldgenheten 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 utforande 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.

Ort och datum enligt digital signatur
Bostadsrattsforeningen Tallbacken i Lanna
Mikael Israelsson

Annica Israelsson

Sten Ake Persson



BILAGA 1 PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 7

Kapitalkostnader (kr)

Réntor 697 680 697 680 697 680 697 680 697 680 694 192 690 653
Avskrivningar 468 950 468 950 468 950 468 950 468 950 468 950 468 950
Driftkostnader (kr)

Driftkostnader 210000 214 200 218484 222854 227311 231857 236494

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

Intékter exkl drsavgifter

Utvecklartillskott 100 000 100 000 100 000 - - - -
Avgift sophamtning 30000 30 600 31212 31836 32473 33122 33785
Avgift VA 80000 81600 83232 84 897 86 595 88326 90093

Amorteringar/Avsittningar

Avsittning underhall 61200 62424 63672 64 946 66 245 67570 68921
Amortering - - - - - 91 800 93117
Erfoderlig arsavgift 758 880 762 104 765392 868 747 872168 963 969 965 307

exkl avskrivningar
Arsavgift kr/kvm/ar 496 498 500 568 570 630 631
Bokfért resultat - 407 750 - 406 526 - 405278 - 404 004 - 402 705 - 309 580 - 306912

Nédvindig niva pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 758 880 762 104 765392 868 747 872168 963 969 965 307
Kassaflode

Intakter 968 880 974 304 979 836 985 480 991 236 1085418 1089185
Kostnader - 1376630 - 1380830 - 1385114 - 1389484 - 1393941 - 1394999 - 1396097
Aterinforda avskrivningar 468 950 468 950 468 950 468 950 468 950 468 950 468 950
Kassaflode for 1opande drift 61200 62424 63 672 64 946 66 245 159370 162038
Amorteringar - - - - - - 91 800 - 93117
Summa kassaflode 61200 62424 63672 64 946 66 245 67570 68921
Ackumulerat kassaflode 61200 123624 187 296 252242 318487 386057 454 978
Prognosforutsattningar

Rinteantagande 3,80% 3,80% 3,80% 3,80% 3,80% 3,80% 3,80%
Inflationsantagande 2,0% galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

Taxeringsvarde 37 695 000 38448 900 39217878 40002 236 40 802 280 41618 326 42450692
Féreningslan 18 360 000 18 360 000 18 360 000 18 360 000 18 360 000 18 268 200 18175083

Fastigheten férvérvas under I6pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstiende kinslighetsanalys berdknas p& hela &r, 1/1-31/12.
Foreningen gor i prognosen li
avskrivning och summan av arlig amortering och avséttning till underhallsfond.

KANSLIGHETSANALYS

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

arsavgift enligt 496 498 500 568 570 630 631
ovanstéende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och

1. Dagens rénteniva +1% 496 618 620 688 690 749 750
2. Dagens ranteniva +2% 496 738 740 808 810 869 869
1. Dagens réanteniva - 1% 496 378 380 448 450 511 512
2. Dagens rénteniva - 2% 496 258 260 328 330 391 393

Dagens réanteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 496 499 502 571 575 636 638

2. Dagens inflationsniva +2% 496 500 505 575 579 642 646

1. Dagens inflationsniva -1% 496 497 498 565 566 624 624

2. Dagens inflationsniva -2% 496 496 496 561 561 619 618
1

687 064
468 950

241224

34461
91895

70300
94452

966 684

632

- 304198
966 684

1093 040

- 1397238
468 950

164 752

- 94452
70300
525278

3,80%

43299 706
18 080 631

avskrivning med 468 950 kr. Foreningen kommer bokforingsméssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan rlig
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468 950
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35150
93733

71706
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301438
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1096 984
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71706
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3,80%
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750
868

515
398

643
653

623
615
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679 730
468 950

250969

35853
95607

73 140

97181

969 560

634

- 298 629

969 560

1101021

- 1399650
468 950
170321

- 97181
73 140
670123

3,80%

45049 014
17 887 643
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656 434
468 950
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40376
107 669
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105 850
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1182612
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468 950
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305930

220139

43704
116 545
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112 054

1206790

789

379793
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1367040
1634778
468 950
201211
112 054
89157
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3,80%

54914 497
16835777
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &indamal som avses i 5:e kap. 6§ bostadsréttslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Tallbacken 1 i Lidnna med organisationsnummer 769642-
7728. Vi avger harmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 15 bostider. Bostéderna dr placerade sa att indamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostédderna. Forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen &r
dérmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedoémningen 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 héansyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok har inte gjorts i samband med
intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen ridknat 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 Tallbacken 1 i Lanna, daterad 2025-05-09.

- Stadgar for Brf Tallbacken 1 i Lénna, daterade 2024-12-04.

- Registreringsbevis for Brf Tallbacken 1 i Lénna, daterat 2024-12-04.

- Beslut fran Boverket géllande intygsgivare, daterat 2025-02-04.

- Utdrag Lantmiteriets fastighetsregister Huddinge Filkolven 1-5, daterade 2024-05-02/05.
- Bygglov, olika dateringar.

- Aktieoverlatelseavtal, daterat 2024-12-30.

- Transportkdpsavtal, daterat 2024-12-30.

- Offert finansiering, daterad 2025-02-06.

- Berdkning av taxeringsviarden, odaterad.

- VA-taxa Huddinge kommun 2025, odaterad.

- Avfallstaxa Huddinge kommun 2025, odaterad.

- Registreringsbevis Alviks Strand Mellan 3 AB, daterat 2024-12-23.

- Registreringsbevis LRTV 3 AB, daterat 2024-12-09.

- Registreringsbevis Strand Skotaren Klyvkilen AB, daterat 2024-12-09.

- Karta och bilder, odaterade.

- Miklarstatistik for Huddinge kommun, daterad 2025-05-09.

Ort och datum enligt digital signering

Anders Uby Daniel Karlsson

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