Kostnadskalkyl

Bostadsrattsforeningen
H12 i Hokarangen

HOKAR
ANGEN



Kostnadskalkyl - Bostadsrattsforeningen H12 i Hokarangen

INNEHALLSFORTECKNING

1 AIIMENNG fO ULSA I NINGAT .. i itiii ettt ettt e e e st e e e st e e e st e e e e sstbeeeestraeeesstbaeeeaes
2 Beskrivning av fastigneterna . ... ..o
2.1 FaSti N e S UPD DI oo i
2.2 Kortfattad byggnadsheskriVNING ........viiiiiiii e
2.3 LAEENNETSDESKIIVING ..eiiiiiiie et e et e e e et ee e
2.4 Underhallsbehov av byg8Naderna ........c.ovi i
2.5 o] ST ] g1 o= PO R P TOUPPTOPPRN
2.6 TAXEIINESVATIUE ..oviiiiiiiieie et ettt e e e e e et e e e e e e et e s
3 Berdknad anskaffningskostnad for fastigheten........cco.oiiiiiii i
4 FINANSIEIINESPIAN oo
5  Lopande Kostnader OCh INTAKEEI .. ..ocuiiiii e
5.1 Kapitalkostnader, driftkostnader och dvriga KOStNAAEr .........coovviiiiiiiiiieeee e
5.2 FOrENINEENS INTAKIET ..eeiiiiiiii ettt et e et e e et e e e stbeee e e
6 LAEENNETSTOITECKNING oo e e
6.1 Uppskattade kostnader per lagenhet utdver vad som ingar i arsavgiften ...........c..cccoeeveeeenin.
6.2 NYCKEIEAL. ..t
7 SArskilda fOrNAIANAEN ... e ettt

Bilaga1. Prognos med kanslighetsanalys



Kostnadskalkyl - Bostadsrattsforeningen H12 i Hokarangen

1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen H12 i Hokarangen (769635-3767) som registrerats hos Bolagsverket
2017-09-27 har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen avser att uppfora 12 radhuslagenheter inom fastigheterna Stockholm
Krogaren 1 och Stockholm Smorgésnissen 1. Byggnadsprojektet kommer att genomféras som
totalentreprenad av Mecon Bostad AB enligt entreprenadavtal med bostadsrattsforeningen.

Tecknande av upplatelseavtal beddms kunna paborjas under kvartal ett 2026 och inflyttning bedéms
kunna paborjas under kvartal tva 2026.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan
ske. Bostadsrattsforeningen ar ett akta bostadsforetag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till
60% kan foreningen skattemassigt bli ett s& kallat odkta bostadsforetag.

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

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

2.1 FASTIGHETSUPPGIFTER

Beteckning:

Kommun:

Adress:

Upplatelseform fastighet:

Bostadsrattsform:
Markareal:
Lagenhetsarea:
Antal lagenheter:
Byggnadsar:

Detaljplan:

Servitut:

Aktuell status:

Krogaren 1
Smorgasnissen 1

Stockholm

Inget beslut om adresser finns &nnu
Aganderétt

Beraknad som akta bostadsrattsforening
2246 m?

1 830 m? (cirka, uppmétt pa ritning)

12 bostadslagenheter

2025-2026

Detaljplan for omrade vid Kontoristvagen, del av fastigheten Farsta 2:1
i stadsdelen Hokarangen i Stockholm DP 2013-01456-54

Saknas pa fastigheterna

Bygglov har erhallits och byggnationen paborjats
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2.2 KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnaderna:
Uteplatser:
Forrad:
Parkering:
Grundlaggning:
Yttervaggar:
Mellanbjalklag:
Yttertak:

Fonster:

Innervaggar:

Invandiga ytskikt:

Innertrappa:

Uppvarmning:

Ventilation:

VA:

El:

Sophantering:
Tomtavskiljare:

Fiber:

Tva radhuslangor i tre plan

Marksten i betong pa entrésida, altan i tré pa tomtsida

Till varje lagenhet hor ett varm- och ett kallforrad

En p-plats per lagenhet

Platsgjuten betong

Trastomme, mineralull, trafiberskiva, gipsskiva, trafasad

Trdstomme, mineralull

Takbjalkar av tra, mineralull, réspont, ytpapp, plét med falsat utseende

3-glas med bage och karm i tréd/aluminium, fonsterbankar av
granitkeramik

Stomme av tré/stal, mineralull, tréfiberskiva, gipsskiva

Kok: golvparkett (plank/1-stav), bankskiva och stankskydd av
granitkeramik, méalade gipsskivor pa vagg och i tak.
Vardagsrum/allrum, sovrum och del av plan 3: golvparkett (plank/1-
stav), méalade gipsskivor pa vagg och i tak.

Entréhall, tvattstuga och forrdd under trapp: golv av granitkeramik,
malade gipsskivor pa vagg och i tak.

Dusch-/badrum: golv och vaggar av granitkeramik, malade gipsskivor i
tak.

Trappa mellan entréplan och plan 2 utfors i trd med sattsteg (stangt
utforande mot underliggande forrads/-teknikutrymme). Spartrappa i
stal/tra mellan plan 2 och 3.

Vattenburet system med golvvarme pé entréplan och plan 2,
vagghangda radiatorer pé vindsplan. Franluftvarmepump.

Franluftssystem med varmeatervinning, tilluft via fasadventiler,
kolfilterflakt i kok

Kommunalt

Eluttag anslutna till jordfelsbrytare. Gruppcentral med
automatsakringar i respektive bostad. Elmatare i fasadskap.

Separat utrymme for sopkarl finns i varmforradet
Plank, staket och yttre forrddsbyggnader

Oppet nat via Telia
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2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Samtliga lagenheter bestar av sex rum och kdk om totalt ca 149-153 m?i tre vaningsplan.

Entréplan: Entréhall, kok, vardagsrum/matplats, WC/dusch, tvattstuga, forrad
under trapp

Plan 2: Ovre hall, sovrum 1, sovrum 2, sovrum 3, klddkammare, all/sovrum,
WC/dusch

Plan 3: Oppen loftdel samt loftrum

Kdksavdelning med inbyggnadsugn, induktionshall, inbyggnadsmikro, utdragbar koksflakt samt inte-
grerad kyl och frys.

Badrum med duschhérna, wc, kommod, handdukstork. Separat tvattstuga med varmvattenberedare,
tvattmaskin och torktumlare.

Awvikelser kan forekomma.

2.4 UNDERHALLSBEHOV AV BYGGNADERNA

Inget underhallsbehov, utdver normalt l6pande underhall, bedéms foreligga under prognosperioden.
For framtida behov gors arligen en avsattning till underhéallsfonden se avsnitt 6.1 nedan. Enligt
foreningens stadgar skall en underhéllsplan upprattas som sedan ligger till grund for hur stora
avsattningar som skall goras.

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhéllet av lagenheterna. Storre renoveringar
som kan behdva utforas pé langre sikt kommer vid behov att ldnefinansieras vilket kan medfora en
hojning av arsavgiften.

2.5 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad, inklusive styrelseansvarsforsakring.

2.6 TAXERINGSVARDE

Genom berakning av taxeringsvardet enligt reglerna for den allmanna fastighetstaxeringen &r 2024-
2026, har taxeringsvardet uppskattats till 45 732 000 kr, varav 21 492 000 kr fér mark och
24 240 000 kr for byggnaderna.

Vid berédkningen av taxeringsvardet har fastigheterna antas fa typkod 230. Eftersom byggnaden ar
nyproducerad, kommer bostadsdelen enligt gallande regelverk att vara befriad frdn kommunal fastig-
hetsavgift i femton ar. Ar16 kommer fastighetsskatt att erlaggas, se bilaga 1. Prognos och kénslighets-
analys.
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3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Bostadsrattsféreningen har per 2021-06-22 forvarvat samtliga aktier i Hokarangsbagen AB, org.nr
556862-4844 ("Bolaget”), vilket vid dverlatelsetidpunkten agde till fastigheterna Smorgésnissen 1 och
Krogaren 1 ("Fastigheterna”) i Stockholms kommun. Slutliga kopeskillingen for aktierna kommer att
motsvara Fastigheternas marknadsvarden utan reduktion for latent skatt pa skillnaden mellan
Fastigheternas skattemassiga varden och deras marknadsvarden. Skattemassigt varde vid
forvarvstidpunkten uppgick till totalt 19 317 000 kronor, i sin helhet avseende mark.

Samma dag som aktietdverlatelsen skedde forvarvade foreningen samtliga tillgdngar och 6vertog
samtliga skulder i Bolaget genom en inkrdmsoverlatelse. Kopeskillingen for inkrdmet inklusive
Fastigheterna motsvarade skattemassigt varde. Foreningen har erhallit lagfart for Fastigheterna.

Under 2025-2026 kommer Bolaget trada i frivillig likvidation, vilket hanteras och bekostas av Mecon
Bostad AB eller anvisat ombud. Likvidationsforfarandet kan alternativt hanteras genom att aktierna i
Bolaget avyttras till extern part innan likvidationen genomfors.

Kopeskilling mark och aktier 39777 636 kr
Entreprenadkostnad inkl. byggherrekostnader 74171 964 kr
Lagfartskostnad 0 kr
Pantbrevskostnad 0 kr
Summa 113949 600 kr
Kassa 100 000 kr
Att finansiera 114 049 600 kr

*** Mecon Bostad AB star for kostnader avseende pantbrev och lagfart.

4 FINANSIERINGSPLAN
Foreningen berdknade nya l&n 17 049 600 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 91 000 000 kr
Upplatelseavgifter 6 000 000 kr
Summa 114 049 600 kr

Kalkylen ar beraknad enligt féreningens erhéallna bankoffert 2025-02-07 med en genomsnittlig ranta

om 3,50% och amortering 0,25% de forsta fem aren. Darefter amorteras banklanet enligt 95-arig se-
rieplan. Overskottet mellan kalkylerad rantekostnad och faktisk rantekostnad beraknas g4 till ytterli-
gare amortering.
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5 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsfoéreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens uppskattade
bokforda byggnadsvarde, i enlighet med Bokforingsnamndens rad och véagledning. Avskrivningar gors
med1,0 % av byggnadsvardet och planeras ske i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:2).
Foreningen avser inte att ta ut arsavgifter for att tacka avskrivningarna.

5.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER
Kapitalkostnader kr
Réantekostnad 3,50% 596 736

vilket motsvarar en bindningstid och kredittid pa i genomsnitt ca 5 ar
Amortering 0,25% 42 6248

Planenlig avskrivning 741 720 kr*

Driftkostnader** 150 000
Ekonomisk forvaltning inkl. revisor 50 000
Fastighetsskotsel 25000
Forsakring 50000
Lopande underhall/ovrigt 25000
Kommunal fastighetsavgift 0
Avsattning underhall*** 73200
Summa kostnader 862 560

*D4 avskrivningar &r en bokféringsteknisk kostnad ar den inte medréknad.
** Driftkostnaderna ar uppskattade och jamforbara med liknande projekt.
*** Enligt foreningens stadgar § 9 ska styrelsen uppratta féreningens underhallsplan och tillse att erforderliga medel avsatts.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgift medlemmar 862 560 kr

Summa intakter 862 560 kr
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6 LAGENHETSFORTECKNING

Lgh |Rum& | Area | Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift | Arsavgift
nr Kok m? % kr kr kr kr kr/man
1 6 149,7 8,3333% 7 950 000 500 000 8 450 000 71880 5990
2 6 153,9 8,3333% 7 450 000 500 000 7 950 000 71880 5990
3 6 153,9 8,3333% 7 250 000 500000 7 750 000 71880 5990
4 6 153,9 8,3333% 7 200 000 500000 7 700 000 71880 5990
5 6 153,9 8,3333% 7 300 000 500000 7 800 000 71880 5990
6 6 153,9 8,3333% 7 500 000 500000 8000000 71880 5990
7 6 149,7 8,3333% 7900 000 500000 8400000 71880 5990
8 6 149,7 8,3333% 7 800 000 500 000 8 300 000 71880 5990
9 6 153,9 8,3333% 7 600 000 500 000 8100 000 71880 5990
10 6 153,9 8,3333% 7 350 000 500 000 7 850 000 71880 5990
11 6 153,9 8,3333% 7 700 000 500 000 8200000 71880 5990
12 6 149,7 8,3333% 8 000 000 500 000 8500 000 71880 5990
12 1830,0 | 100,0000% | 91000 000 6000 000 97 000 000 862 560 71880

Uppvarmning, vatten, sophantering, hushallsel, TV/bredband/telefoni samt hemforsakring ingar ej i
"arsavgift"ovan. Bostadsrattshavaren ska till hemforsakringen teckna ett bostadsrattstillagg.

6.1 UPPSKATTADE KOSTNADER PER LAGENHET UTOVER VAD SOM INGAR | ARSAVGIFTEN

Uppskattade kostnader 150 m? kr/m? kr/\gh/ar kr/lgh/man
Varmekostnad 100 15250 1271
Vattenavgift 42 6 405 534
Sophantering 12 1830 153
Hushallsel 20 3050 254
TV/bredband/telefoni 24 3600 300
Hemforsakring 28 4200 350
Totalt 225 34335 2861

Angivna kostnadsbelopp ar uppskattade och beror bland annat pa forbrukning och
konsumtionsmonster, storlek p& hushallet, nyttjande av lagenheten, leverantorsrabatter, avtal mm
och kan darfor kan avvika fran det uppskattade med +/- 1 000 kr/man.
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6.2 NYCKELTAL

Insats snitt per m* BOA

Driftkostnad i snitt per m* BOA
Arsavgift i snitt per m?/ar BOA
Anskaffningskostnad per m’BTA
Foreningslan per m? BOA

Avsattning underhallsfond per m? BOA
Avskrivningar per m? BOA

Kassaflode per m* BOA

53 005 kr
82 kr

471 kr
49 814 kr
9317 kr
40 kr
405 kr

40 kr
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7 SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kommer att uttagas efter beslut
taget av styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i foreningens
fastigheter betalas dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen
faststalld drsavgift. Arsavgiften avwégs sa, att den i forhallande till ldgenhetens andelstal
kommer att motsvara vad som beloper pa lagenheten av foreningens kostnader och
avsattning till fonder.

C. Lagenheternas area &r uppmatta pé ritning enligt gallande matregler SS 21054:2020, varfor
vissa mindre férédndringar av ldgenheternas area kan forekomma. Med mindre forandringar
avses hogst 5 % och for mindre avvikelser an 5 %, sker ingen justering av andelstal,
arsavgifter och insatser.

D. | vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bland annat framgéar vad som géller vid
foreningens upplosning.

E. De i denna ekonomiska plan ldamnade uppgifterna angadende fastigheternas utférande,
beraknade kostnader och intakter med mera, hanfor sig till tidpunkten for planens
upprattande kdnda kostnader.

F. Den slutliga kostnaden for foreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstdmma i
enlighet med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 8.

G. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostéaderna tillgangliga under
ordinarie arbetstid for entreprendrernas utforande av efterarbete, garantiarbete och andra
arbeten.

H. Forvarvaren &r medveten om de olagenheter som kan foreligga med avseende pé

lagenhetens och fastighetens nyttjande under tiden till dess utbyggnaden inom
arbetsomradet i sin helhet avslutats. Forvarvaren ar ocksad medveten om att vissa, till
lagenheten horande, yttre arbeten eventuellt gj ar fardigstallda vid tilltradet av lagenheten.
Nagon ratt for Forvarvaren att pa grund av pagéende eller kvarvarande arbeten utkrava
erséttning eller nedsattning av arsavgiften foreligger e;.

Bostadsrattsféreningen H12 i Hokaréngen

Mikael Bolander Erica Sandstrom

Robert Soderberg



Intyg Kostnadskalkyl

Undertecknade, som for andamal som avses i 5 kap. 68 bostadsréttslagen (1991:614), granskat
kostnadskalkylen, avseende den beréknade kostnaden, for Bostadsrattsféreningen H 12 i Hokarangen,
org.nr 769635-3767, far harmed avge féljande intyg.

Bostadsrattsforeningen omfattar 12 bostader. Bostaderna ar placerade sa att andamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostaderna. Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 58 bostadsrattslagen &r
darmed uppfyllda. Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmmande
av foreningens verksamhet. Kostnadskalkylen &r baserad pa uppskattade uppgifter och pa kénda
uppgifter vilka stdmmer dverens med handlingar som varit tillgangliga for oss. | kalkylen gjorda
berakningar framstar som vederhaftiga.

Det &r var beddmning att bostaderna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad

Nagot platsbesok har ej ansetts nodvandigt i samband med granskningen. Vi har dock tagit del av
bygglovsbesked och ritningar dver fastigheterna.

Foreningen har i kalkylen raknat med att arsavgifterna ska tacka lopnade kostnader och avsattning for
framtida underhall. Skulle de I6pande kostnaderna forandras kommer det att paverka foreningens
utgifter. Likasa forandras féreningens kostnader om man skulle héja avsattningen for framtida
underhall. Eftersom avgifterna inte fullt ut tacker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta
bokfdringsmassiga underskott. Dessa underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen
gor avsattningar for framtida underhall och de boende ansvarar for det inre underhallet, bedémer vi
kalkylen som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att inhamta Bolagsverkets tillstand for att ta emot forskott och att
darmed stélla vederborlig sékerhet for aterbetalning av forskotten.

Pa grundval av den foretagna granskningen kan vi som ett allméant omdome uttala att kostnadskalkylen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att dari gjorda antaganden framstar som
héllbara och rimliga.

Datum enligt digital signering

Norrkoping Akarp
Fred r|k W |rf .................. Ha nn eS Persson ...............
Byggnadsingenjor Ek. kand Ekonomi. Fil. Kand. Fastighetsvetenskap

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg angaende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna innehar ansvarsforsakring

Granskade handlingar, sid 2



Utéver kostnadskalkylen, inkl prognos(2025-02-20) har tagits del av foljande handlingar
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Registreringsbevis for Brf H 12 i Hokardngen, 2025-02-19

Stadgar for Brf H 12 i Hokarangen, 2022-05-17

Fastighetsdatautdrag avseende Stockholm Krdgaren 1 och Smorgasnissen 1, 2025-02-14
Godkant bygglov Stockholm Krdgaren 1, Dnr 2021-10068 — 575 och Smorgasnissen 1, Dnr
2021-10072-575

Berékning taxeringsvérde via Skatteverket, 2025-01-29

Aktiedverlatelseavtal, 2021-06-22

Entreprenadavtal, 2021-06-22

Bankoffert, 2025-02-07

Beslut i arende om godkénnande av foreningens val av intygsgivare, 2025-02-07

10. Ritningar, 2023-02-28
11. Séljmaterial, 2024-12-19



Bilaga 1. Prognos
AR

Kapitalkostnader (kr)
Réntor
Avskrivningar (paverkar ej kassaflodet)

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Amorteringar/Avsattningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Underskott

Nodvandig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for lopande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosforutsattningar
Ranteantagande
Inflationsantagande
Hyreshdjning
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten férvarvas under lopande kalenderér. Men ovanstéende prognos och nedanstdende kanslighetsanalys beréknas pa hela ar, 1/1 -31/12.
Avskrivningar ar en bokforingsteknisk kostnad och &r inte medraknad. Féreningen kommer bokforingsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig

596 736
741720

150 000

73200
42624

862 560

471

625 896

862 560

862 560
1488 456
741720
115824
42624
73200
173200

3,50%
2,0%

2,0%
45732000
17 049 600

595244
741720

153 000

74 664
42624

865 532

473

624 432

865 532

865 532
1489964
741720
117 288
42624
74 664
247 864

3,50%

galler driftkostnader, taxeringsvérde, fastighetsskatt och fondsavsattning

46 646 640
17 006 976

avskrivning och summan av rlig amortering och avsattning till underhélisfond.

593752
741720

156 060

76157
42624

868 594

475

622938

868 594

868 594
1491532
741720
118781
42624
76157
324021

3,50%

47579573
16 964 352

592 260
741720

159181

77 680
42624

871746

476

621415

871746

871746
1493161
741720
120 304
42624
77 680
401702

3,50%

48 531 164
16921728

590 769
741720

162 365

79234
42624

874991

478

619 862

874991

874991
1494853
741720
121858
42624
79234
480936

3,50%

49501 788
16879104

589238
741720

165612

80819
43729

879398

481

617172

879398

879398
1496 570
741720
124 547
43729
80819
561754

3,50%

50491 823
16835375

10

582709
741720

179 264

87481
48 441

897 895

491

605798

897 895

897 895
1503693
741720
135922
48 441
87481
901 520

3,50%

54 653973
16 648 830

16

571573
741720

201 880

162699

98518

56 479

1091149

596

586723

1091149

1091149
1677872
741720
154 996
56 479
98518
1464 396

3,50%

61549 251
16 330 652

20

563 140
741720

218 522

176 111

106 639

62565

1126976

616

572516

1126976

1126976
1699492
741720
169 204
62565
106 639
1878 567

3,50%

66 622 889
16089716



Kanslighetsanalys
AR

Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstdende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
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