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1. Allmänna förutsättningar  

 

Bostadsrättsföreningen Kåvans Fjällby, org.nr: 769635-0060, registrerad 2017-07-10, har till 

ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 

lägenheter och tomtmark åt medlemmarna för nyttjande utan begränsning i tiden.  

 

Föreningen har för avsikt att införskaffa fastigheterna Funäsdalen 8:308, 8:309, 8:312 & 

8:313 genom köp av samtliga andelar i Bostadsrättsföreningen Blåbärsriset 26, org.nr: 

769628-9854. Brf Blåbärsriset 26 har tecknat köpekontrakt för de 4 fastigheterna med tillträde 

sommaren 2021. Fastigheterna kommer därefter tillföras bostadsrättsförening genom 

transportköp. 

 

Byggnaderna är belägna så att ändamålsenlig samverkan kan ske.  

Vid en eventuell försäljning av föreningens fastigheter, tex vid föreningens upplösning, 

kommer det övertagna skattemässiga värdet för fastigheterna att ligga till grund för beräkning 

av en eventuell skattepliktig vinst. 

  

Som garant för projektet har Lingonriset 17 AB, org.nr: 556991-2404 och dess koncernbolag 

Reinova Properties AB, org.nr: 556703-2296 i skriftligt avtal med föreningen åtagit sig 

följande: 

 

Att bostadsrättsföreningen skattemässigt kommer klassificeras som ett äkta 

privatbostadsföretag s.k. äkta bostadsrättsförening när vidareupplåtelse av eventuella osålda 

lägenheter skett. 

 

Att själv eller via koncernbolag förvärva eventuellt osålda lägenheter innan extern 

bostadsrättsinnehavare tillträder sin lägenhet. Reinova Properties AB/Lingonriset 17 AB eller 

dess koncernbolag äger rätt att utan extra kostnad vidareförsälja lägenheter som förvärvats 

genom garantiåtagandet, via andrahandsupplåtelse. 

 

Förutsättningarna för registrering av framtida ekonomisk plan enligt 1 kap 5§ 

bostadsrättslagen föreligger härvid. 
 

Upplåtelse av bostadsrättslägenheter kommer att ske först när framtida ekonomisk plan 

registrerats av Bolagsverket. Upplåtelse och inflyttning beräknas ske 2:a kvartalet 2022. 
 

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsrättslagen har styrelsen upprättat följande 

kostnadskalkyl för föreningens verksamhet. Angivna uppgifter om fastigheternas förvärv 

avser beräknade kostnader enligt avtal om aktieköp och vid tidpunkten för kalkylens 

upprättande kända förhållanden. Beräkningen av föreningens årliga driftskostnader grundar 

sig på vid tiden för kalkylens upprättande kända förhållanden. 
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2. Beskrivning av fastigheten 

 

Fastighetens beteckning mm 

 

Fastighetsbeteckningar  Funäsdalen 8:308, 8:309, 8:312 & 8:313 

Adress Kåvan 309, 310, 312 & 313 846 73 Funäsdalen  

Areal: 52:14, 1.740 m2 resp 52:15, 1.803 m2 

Gemensamhetsanläggning: Härjedalen Funäsdalen GA:28, GA:153 

Planförhållanden Laga kraftvunnen 2015 

Akt nr: 2361-P15/17 

Kommun   Härjedalen 

Total boarea   735,2 m2 

Byggnadsår   2022 

Beräknat taxeringsvärde 13.168 tkr.  

Servitut   D201700527320:1.1   

 

Upplåtelse och inflyttning beräknas ske 2:a kvartalet 2022. 

  

 

Kortfattad byggnadsbeskrivning: 

Grund   Balk eller plintgrund 

Stomme   Trä 

Fasad   Träpanel 

Fönster   Energiglas målat trä 

Uppvärmning El 

Ventilation Mekanisk frånluft tilluft via ventiler 

 

Bostadsrättsföreningen upphandlar gemensamt elavtal för samtliga byggnader.  

Elförbrukningen för varje lägenhet mäts med undermätare och debiteras respektive 

bostadsrättsinnehavare. 

 

Rumsbeskrivning: 74 m2 Lgh 1-8 

Entréhall: Klinker på golv 300 mm * 300 mm. 

Väggar av målad träpanel 

 

Badrum nedre plan: 

Helkaklat badrum med vitt väggkakel och grått klinkergolv. Dusch med vikbara duschväggar, 

handfat med kommod, wc och spegel. Fast monterade beslag som krokar och 

toalettpappershållare. 

 

Bastu med elektriskt bastuaggregat samt bänkar och väggar i trä. 

 

Sovrum: 

Golv: Trägolv 

Väggar: Målad träpanel 

Garderob 

 

Kök/vardagsrum: 

Köksstommar från Marbodal. Spishäll, ugn, kyl/frys, diskmaskin och spisfläkt.  

Golv: Trägolv 
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5 

 

Väggar: målad träpanel. 

Utgång till uteplats 

 

Hall övre plan: 

Golv: Trägolv 

Väggar: målad träpanel. 

 

Sovrum övre plan 2 st: 

Golv: Trägolv 

Väggar: målad träpanel. 

 

Förråd övre plan: Golv: Laminatgolv 

Väggar: OSB-skiva 

 

Till varje lägenhet hör ett låsbart förråd om c:a 1,5 m2. 

 

 

Rumsbeskrivning: 24,4 m2 Lgh 9-12 

 

Sovrum: 

Golv: Trägolv 

Väggar: Spårad huntonit 

Garderob 

 

Badrum: 

Helkaklat badrum med vitt väggkakel och grått klinkergolv. Dusch, handfat med kommod, wc 

och spegel. Fast monterade beslag som krokar och toalettpappershållare. 

 

Kök/vardagsrum: 

Köksstommar från Marbodal. Spishäll, ugn, kyl/frys och spisfläkt. 

Golv: Trägolv 

Väggar: Spårad huntonit 

 

 

Rumsbeskrivning: 11,4 m2 Lgh 13-16 

 

Kök/vardagsrum: 

Köksstommar från Marbodal. Spishäll, ugn, kyl och spisfläkt. 

Golv: Trägolv 

Väggar: Spårad huntonit 

 

Badrum: 

Helkaklat badrum med vitt väggkakel och grått klinkergolv. Dusch, handfat, wc och spegel. 

Fast monterade beslag som krokar och toalettpappershållare. 
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3. Kostnader för fastigheternas förvärv 

 

Köpeskilling andelar Brf Blåbärsriset 26     38.228.648 

Lagfart               36.000 

  

SUMMA ANSKAFFNINGSKOSTNAD       38.264.648 

 

Ovanstående kostnad är den beräknade för anskaffandet av föreningens fastigheter ( jfr 4 kap 

2§ bostadsrättslagen). 

 

 

4. Försäkring 

 

När föreningen tillträder fastigheterna kommer föreningen att teckna fullvärdesförsäkring 

inkluderande ansvarsförsäkring för styrelse. Det åligger varje bostadsrättsinnehavare att 

teckna hemförsäkring med sk bostadsrättstillägg. 

 

 

5. Beräkning av föreningens årliga kostnader och intäkter 

 

FINANSIERING ANSKAFFNINGSKOSTNAD 

 

Lån år 1      7.344.648 

Insats    14.720.000 

Upplåtelseavgift   16.200.000 

Summa:    38.264.648 

 

 

Kapitalkostnader föreningens lån Skuld Ränta Räntekost Amortering Summa 

Bottenlån  7.344.648 2 % 146.893 55.085 295.589 

Summa:     295.589 

 

Föreningens finansieringsplan är upprättad utifrån en total amorteringstid om 100 år. 

Amorteringen beräknas till 0,75% de första 10 åren och resterande belopp fördelas på 

återstående tid. 

 

Avskrivningar å föreningens byggnader uppgår enligt plan till 295.589 kr. Kalkylerad 

avskrivning uppgår till 1% av kalkylerat byggnadsvärde (29.558.900 kr). 

Räntekostnaden är beräknad med en antagen kalkylränta om 2%.  

 

Säkerhet för föreningens lån utgörs av pantbrev i fastigheterna. 
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SAMMANSTÄLLNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA KOSTNADER 

 

 Resultatbudget Likviditetsbudget 

 ÅR 1 ÅR 1 

Kapitalkostnader   

Räntor  146.893 146.893 

Amortering  55.085 

Avskrivning 295.589  

   

Fond för yttre underhåll* 29.408  

Driftskostnader:   

Uppvärmning (bekostas av lägenhetsinnehavare)   

Samfällighetsavgift 22.400 22.400 

Vatten och avlopp 76.380 76.380 

Fastighetsskötsel, administration, arvode revisor 25.000 25.000 

Sophämtning 25.600 25.600 

Försäkring 30.690 30.690 

   

Summa kronor totalt: 651.960 382.048 

 

*Schablonavsättning 40 kr per m2 boarea till dess att underhållsplan upprättats vilket 

beräknas ske senast 2024. 

 

Ingen fastighetsavgift utgår förrän år 13 enligt nuvarande regler.  

 

Föreningen är skyldig att göra avskrivningar på föreningens fastigheter om c:a 1% av 

byggnadernas bokförda anskaffningsvärde i föreningens årsredovisningar. Detta påverkar 

föreningens resultat men ej dess likviditet. 

 

I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar skall föreningens årliga kostnader 

täckas av årsavgifter som fördelas efter lägenheternas andelstal. 

 

SAMMANSTÄLLNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA INTÄKTER 

 

Intäkter ÅR 1 

Årsavgifter 382.048 

Summa kronor totalt 382.048 
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6. Nyckeltal 

 

Anskaffningskostnad    52 046 kr/kvm 

Insats och upplåtelseavgift    42 057 kr/kvm 

Belåning       9 990 kr/kvm 

Årsavgift bostäder år 1         520 kr/kvm 

Driftskostnader förening år 1        245 kr/kvm 

Driftskostnader bostadsrättsinnehavare värme, hushållsel, vatten      104 kr/kvm 

Avsättning yttre reparationsfond år 1          40 kr/kvm 

Avskrivning          402 kr/kvm 

 

 

7. Ekonomisk prognos 

 

FÖRENINGENS KOSTNADER, UTGIFTER & INTÄKTER ÅR 1-6, ÅR 11 OCH ÅR 16 

 
Kassaflödespåverkande 

Kostnader ÅR 1 ÅR 2 ÅR 3 ÅR 4 ÅR 5 ÅR 6 ÅR 11 ÅR 16 

Ränta 146 893 145 792 144 690 143 588 142 486 141 384 135 876 128 327 

Amortering 55 085 55 085 55 085 55 085 55 085 55 085 75 487 75 487 

Driftskostnad 180 070 183 671 187 345 191 092 194 914 198 812 219 504 242 351 

Fastighetsavgift        113 345 

 

Kassaflödespåverkande Intäkter       

Årsavgift BRF 382 080 384 548 387 120 389 765 392 485 395 281 430 867 559 510 

Årsavgift/m2 520 523 527 530 534 538 586 761 

 

Kassaflöde 32 0 0 0 0 0 0 0 

         

Ej kassaflödespåverkande kostnader/avsättningar      

Avskrivning 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 

Yttre reparationsfond* 29 408 29 996 30 596 31 208 31 832 32 469 35 848 39 579 

         
Föreningslån 

(vid årets slut) 7 289 563 7 234 478 7 179 393 7 124 309 7 069 224 7 014 139 6 718 313 6 340 879 

 

Ränteantagande*  2% 

Inflationsantagande* 2% 

 

*Avsättning till yttre reparationsfond är en endast bokföringsmässig transaktion. Genom att reservera medel till 

den yttre fonden förs kapitalet från fritt eget kapital till bundet eget kapital. 
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8. Känslighetsanalys 

 

FLERÅRSKALKYL VID OLIKA RÄNTE- OCH INFLATIONSANTAGANDEN 

 
Räntescenarios   Inflationsscenarios  
Årsavgift (kr/m2) i olika räntelägen  Årsavgift (kr/m2) vid olika inflation 
ÅR 1% lägre nuvarande 1% högre 2% högre ÅR 1% lägre nuvarande 1% högre 2% högre 

1 420 520 620 719 1 520 520 520 520 

2 424 523 622 721 2 521 523 526 528 

3 428 527 625 723 3 522 527 532 537 

4 432 530 628 725 4 523 530 538 546 

5 437 534 631 728 5 524 534 544 555 

6 441 538 634 730 6 525 538 551 565 

11 494 586 678 771 11 558 586 617 650 

16 674 761 848 936 16 695 761 837 925 

 

 

  

9. Specifikation över beräkning av årsavgifter, insatser mm 

 

I följande tabell lämnas en specifikation över samtliga lägenheters ytor, andelstal, insatser 

mm. 

 

 

Lgh 
Yta i 

lgh 

Antal 

rum 
Andelstal Insats 

Upplåtelse- 

avgift 

Insats och 

upplåtelseavgift 

Totalt 

Per 

m2 

Årsavgift 

kr/år 

Månadsavgift 

kr/mån 

Årsavgift 

kr/m2 

1 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

2 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

3 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

4 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

5 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

6 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

7 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

8 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 

9 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 

10 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 

11 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 

12 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 

13 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 

14 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 

15 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 

16 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 

 735,2  100% 14.720.00 16.200.000 30.920.000  382.080   
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10. Särskilda förhållanden 

 

Kostnader för hushållsel och uppvärmning ingår ej i årsavgiften utan bekostas av respektive 

bostadsrättsinnehavare. Kostnaderna för detta har beräknats till 65 kr/kvm för uppvärmning 

respektive 55 kr/kvm. 

 

Beräknad kostnad för bostadsrättsinnehavares försäkring inklusive bostadsrättstillägg uppgår 

till 12,50 kr/kvm. 

 

Viss skötsel av föreningens mark för snöröjning ingår i samfällighetsavgiften dock skall 

bostadsrättsinnehavare snöröja gångvägar. Gräsklippning antas ej behövas och förutom 

samfällighetsavgiften har inga kostnader budgeterats för detta. 

 

I försäkringskostnaden ingår styrelseansvar. 

 

Föreningen kommer att upprätta årsredovisning enligt K2, vilket innebär att en byggnad skall 

skrivas av med en procentsats som speglar dess bedömda livslängd. 

 

För bostadsrätter skall erläggas årsavgift till bekostande av löpande utgifter som amorteringar 

och räntor å lån, skatter, försäkringspremier, vatten och avlopp, elektrisk kraft, och 

renhållning mm. 

 

Årsavgiften skall beräknas efter bostadsrätternas andelstal så att avgiften kommer att 

motsvara vad som belöper på lägenheten av föreningens kostnader samt dess avsättning till 

fonder. 

 

Inom föreningen skall bildas följande fonder: 

• Fond för yttre underhåll 

• Dispositionsfond 

 

I övrigt hänvisas till föreningens stadgar av vilka bland annat framgår vad som gäller vid 

föreningens upplösning. 

 

Stockholm 2021- 

 

 

Andreas Reinholdsson  Mattias Reiser Mikael Reiser 
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Intyg enligt Bostadsrättslagen 5 kap 3 § 
 
Vi, som för syftet som avses i 3 kap 2§ bostadsrättslagen (1991:614) har granskat den 
ekonomiska kalkylen daterad 15 juli 2021 för bostadsrättföreningen Kåvans Fjällby 
org.nr 769635-0060, lämnar följande intyg. 
 
Den ekonomiska kalkylen innehåller såväl kända som preliminära uppgifter vilka stämmer 
överens med de handlingar som varit tillgängliga för oss. Dessa handlingar framgår av 
förteckning nedan. 
 
De lämnade uppgifterna är sålunda riktiga. Gjorda beräkningar baserade på såväl kända som 
preliminära uppgifter är vederhäftiga, varför vår bedömning är att den ekonomiska kalkylen 
framstår som hållbar.  
 
Intyget avser en beräknad slutlig förvärvskostnad. 
 
Vi har noterat att kalkylen har upprättats på så sätt att årsavgifterna inte täcker både 
amortering och avskrivningar. Avskrivningar innebär ingen utbetalning från föreningen och vi 
kan trots detta påpekande anse att planen vilar på tillförlitliga grunder. 
 
Det är vår bedömning att fastigheterna och tillhörande byggnader ligger så nära varandra att 
en ändamålsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrättsinnehavarna. 
 
Enligt kalkylen kommer det att i föreningens hus att finnas minst tre lägenheter avsedda att 
upplåtas med bostadsrätt. 
 
Lägenheterna bedöms kunna upplåtas till beräknade insatser och avgifter med hänsyn till 
ortens marknad. 
 
Bostadsrättsföreningen är att betrakta som ett privatbostadsföretag, så kallad äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Besök på fastigheten har inte genomförts innan intyg utfärdats. 
 
 
 
 
Tillgängliga handlingar vid granskningen har varit: 

 

• Ekonomisk kalkyl, inkl. prognos.  

• Stadgar.  

• Registreringsbevis Brf Kåvans Fjällby. 

• Köpekontrakt fastigheterna Funäsdalen 8:308-309 samt 8:312-313, Kåvanbäcken HB 
till brf Blåbärsriset 26  

• Avtal om framtida köp av andelar i brf Blåbärsriset 26 inkl fastigheterna  

• Registreringsbevis Lingonriset 17 AB 
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• Registreringsbevis brf Blåbärsriset 26 

• Utdrag ur fastighetsregistret 

• Bygglov huvudbyggnader 

• Plan-, fasad- och sektionsritningar, situationsplan. 

• Garanti avseende fullföljande av byggnation 

• Garanti avseende osålda lägenheter 

• Offert från bank 
 
 
 
 
 
 
Västerås den ………… 2021   Västerås den………….. 2021 
 
 
 
 
………………………..   …………………………. 
Anders Olsson    Tommy Schwartz 
Dybecksgatan 10B    Gudruns väg 5  
722 22 Västerås    723 55 Västerås  
 
 
Av Boverket förklarade behöriga, avseende hela riket, att utfärda intyg angående 
ekonomiska planer och kostnadskalkyler. 
Intygsgivarna omfattas av ansvarsförsäkring. 
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1. Allmänna förutsättningar  


 


Bostadsrättsföreningen Kåvans Fjällby, org.nr: 769635-0060, registrerad 2017-07-10, har till 


ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta 


lägenheter och tomtmark åt medlemmarna för nyttjande utan begränsning i tiden.  


 


Föreningen har för avsikt att införskaffa fastigheterna Funäsdalen 8:308, 8:309, 8:312 & 


8:313 genom köp av samtliga andelar i Bostadsrättsföreningen Blåbärsriset 26, org.nr: 


769628-9854. Brf Blåbärsriset 26 har tecknat köpekontrakt för de 4 fastigheterna med tillträde 


sommaren 2021. Fastigheterna kommer därefter tillföras bostadsrättsförening genom 


transportköp. 


 


Byggnaderna är belägna så att ändamålsenlig samverkan kan ske.  


Vid en eventuell försäljning av föreningens fastigheter, tex vid föreningens upplösning, 


kommer det övertagna skattemässiga värdet för fastigheterna att ligga till grund för beräkning 


av en eventuell skattepliktig vinst. 


  


Som garant för projektet har Lingonriset 17 AB, org.nr: 556991-2404 och dess koncernbolag 


Reinova Properties AB, org.nr: 556703-2296 i skriftligt avtal med föreningen åtagit sig 


följande: 


 


Att bostadsrättsföreningen skattemässigt kommer klassificeras som ett äkta 


privatbostadsföretag s.k. äkta bostadsrättsförening när vidareupplåtelse av eventuella osålda 


lägenheter skett. 


 


Att själv eller via koncernbolag förvärva eventuellt osålda lägenheter innan extern 


bostadsrättsinnehavare tillträder sin lägenhet. Reinova Properties AB/Lingonriset 17 AB eller 


dess koncernbolag äger rätt att utan extra kostnad vidareförsälja lägenheter som förvärvats 


genom garantiåtagandet, via andrahandsupplåtelse. 


 


Förutsättningarna för registrering av framtida ekonomisk plan enligt 1 kap 5§ 


bostadsrättslagen föreligger härvid. 
 


Upplåtelse av bostadsrättslägenheter kommer att ske först när framtida ekonomisk plan 


registrerats av Bolagsverket. Upplåtelse och inflyttning beräknas ske 2:a kvartalet 2022. 
 


I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 3§ bostadsrättslagen har styrelsen upprättat följande 


kostnadskalkyl för föreningens verksamhet. Angivna uppgifter om fastigheternas förvärv 


avser beräknade kostnader enligt avtal om aktieköp och vid tidpunkten för kalkylens 


upprättande kända förhållanden. Beräkningen av föreningens årliga driftskostnader grundar 


sig på vid tiden för kalkylens upprättande kända förhållanden. 
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2. Beskrivning av fastigheten 


 


Fastighetens beteckning mm 


 


Fastighetsbeteckningar  Funäsdalen 8:308, 8:309, 8:312 & 8:313 


Adress Kåvan 309, 310, 312 & 313 846 73 Funäsdalen  


Areal: 52:14, 1.740 m2 resp 52:15, 1.803 m2 


Gemensamhetsanläggning: Härjedalen Funäsdalen GA:28, GA:153 


Planförhållanden Laga kraftvunnen 2015 


Akt nr: 2361-P15/17 


Kommun   Härjedalen 


Total boarea   735,2 m2 


Byggnadsår   2022 


Beräknat taxeringsvärde 13.168 tkr.  


Servitut   D201700527320:1.1   


 


Upplåtelse och inflyttning beräknas ske 2:a kvartalet 2022. 


  


 


Kortfattad byggnadsbeskrivning: 


Grund   Balk eller plintgrund 


Stomme   Trä 


Fasad   Träpanel 


Fönster   Energiglas målat trä 


Uppvärmning El 


Ventilation Mekanisk frånluft tilluft via ventiler 


 


Bostadsrättsföreningen upphandlar gemensamt elavtal för samtliga byggnader.  


Elförbrukningen för varje lägenhet mäts med undermätare och debiteras respektive 


bostadsrättsinnehavare. 


 


Rumsbeskrivning: 74 m2 Lgh 1-8 


Entréhall: Klinker på golv 300 mm * 300 mm. 


Väggar av målad träpanel 


 


Badrum nedre plan: 


Helkaklat badrum med vitt väggkakel och grått klinkergolv. Dusch med vikbara duschväggar, 


handfat med kommod, wc och spegel. Fast monterade beslag som krokar och 


toalettpappershållare. 


 


Bastu med elektriskt bastuaggregat samt bänkar och väggar i trä. 


 


Sovrum: 


Golv: Trägolv 


Väggar: Målad träpanel 


Garderob 


 


Kök/vardagsrum: 


Köksstommar från Marbodal. Spishäll, ugn, kyl/frys, diskmaskin och spisfläkt.  


Golv: Trägolv 
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Väggar: målad träpanel. 


Utgång till uteplats 


 


Hall övre plan: 


Golv: Trägolv 


Väggar: målad träpanel. 


 


Sovrum övre plan 2 st: 


Golv: Trägolv 


Väggar: målad träpanel. 


 


Förråd övre plan: Golv: Laminatgolv 


Väggar: OSB-skiva 


 


Till varje lägenhet hör ett låsbart förråd om c:a 1,5 m2. 


 


 


Rumsbeskrivning: 24,4 m2 Lgh 9-12 


 


Sovrum: 


Golv: Trägolv 


Väggar: Spårad huntonit 


Garderob 


 


Badrum: 


Helkaklat badrum med vitt väggkakel och grått klinkergolv. Dusch, handfat med kommod, wc 


och spegel. Fast monterade beslag som krokar och toalettpappershållare. 


 


Kök/vardagsrum: 


Köksstommar från Marbodal. Spishäll, ugn, kyl/frys och spisfläkt. 


Golv: Trägolv 


Väggar: Spårad huntonit 


 


 


Rumsbeskrivning: 11,4 m2 Lgh 13-16 


 


Kök/vardagsrum: 


Köksstommar från Marbodal. Spishäll, ugn, kyl och spisfläkt. 


Golv: Trägolv 


Väggar: Spårad huntonit 


 


Badrum: 


Helkaklat badrum med vitt väggkakel och grått klinkergolv. Dusch, handfat, wc och spegel. 


Fast monterade beslag som krokar och toalettpappershållare. 
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3. Kostnader för fastigheternas förvärv 


 


Köpeskilling andelar Brf Blåbärsriset 26     38.228.648 


Lagfart               36.000 


  


SUMMA ANSKAFFNINGSKOSTNAD       38.264.648 


 


Ovanstående kostnad är den beräknade för anskaffandet av föreningens fastigheter ( jfr 4 kap 


2§ bostadsrättslagen). 


 


 


4. Försäkring 


 


När föreningen tillträder fastigheterna kommer föreningen att teckna fullvärdesförsäkring 


inkluderande ansvarsförsäkring för styrelse. Det åligger varje bostadsrättsinnehavare att 


teckna hemförsäkring med sk bostadsrättstillägg. 


 


 


5. Beräkning av föreningens årliga kostnader och intäkter 


 


FINANSIERING ANSKAFFNINGSKOSTNAD 


 


Lån år 1      7.344.648 


Insats    14.720.000 


Upplåtelseavgift   16.200.000 


Summa:    38.264.648 


 


 


Kapitalkostnader föreningens lån Skuld Ränta Räntekost Amortering Summa 


Bottenlån  7.344.648 2 % 146.893 55.085 295.589 


Summa:     295.589 


 


Föreningens finansieringsplan är upprättad utifrån en total amorteringstid om 100 år. 


Amorteringen beräknas till 0,75% de första 10 åren och resterande belopp fördelas på 


återstående tid. 


 


Avskrivningar å föreningens byggnader uppgår enligt plan till 295.589 kr. Kalkylerad 


avskrivning uppgår till 1% av kalkylerat byggnadsvärde (29.558.900 kr). 


Räntekostnaden är beräknad med en antagen kalkylränta om 2%.  


 


Säkerhet för föreningens lån utgörs av pantbrev i fastigheterna. 
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SAMMANSTÄLLNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA KOSTNADER 


 


 Resultatbudget Likviditetsbudget 


 ÅR 1 ÅR 1 


Kapitalkostnader   


Räntor  146.893 146.893 


Amortering  55.085 


Avskrivning 295.589  


   


Fond för yttre underhåll* 29.408  


Driftskostnader:   


Uppvärmning (bekostas av lägenhetsinnehavare)   


Samfällighetsavgift 22.400 22.400 


Vatten och avlopp 76.380 76.380 


Fastighetsskötsel, administration, arvode revisor 25.000 25.000 


Sophämtning 25.600 25.600 


Försäkring 30.690 30.690 


   


Summa kronor totalt: 651.960 382.048 


 


*Schablonavsättning 40 kr per m2 boarea till dess att underhållsplan upprättats vilket 


beräknas ske senast 2024. 


 


Ingen fastighetsavgift utgår förrän år 13 enligt nuvarande regler.  


 


Föreningen är skyldig att göra avskrivningar på föreningens fastigheter om c:a 1% av 


byggnadernas bokförda anskaffningsvärde i föreningens årsredovisningar. Detta påverkar 


föreningens resultat men ej dess likviditet. 


 


I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar skall föreningens årliga kostnader 


täckas av årsavgifter som fördelas efter lägenheternas andelstal. 


 


SAMMANSTÄLLNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA INTÄKTER 


 


Intäkter ÅR 1 


Årsavgifter 382.048 


Summa kronor totalt 382.048 
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6. Nyckeltal 


 


Anskaffningskostnad    52 046 kr/kvm 


Insats och upplåtelseavgift    42 057 kr/kvm 


Belåning       9 990 kr/kvm 


Årsavgift bostäder år 1         520 kr/kvm 


Driftskostnader förening år 1        245 kr/kvm 


Driftskostnader bostadsrättsinnehavare värme, hushållsel, vatten      104 kr/kvm 


Avsättning yttre reparationsfond år 1          40 kr/kvm 


Avskrivning          402 kr/kvm 


 


 


7. Ekonomisk prognos 


 


FÖRENINGENS KOSTNADER, UTGIFTER & INTÄKTER ÅR 1-6, ÅR 11 OCH ÅR 16 


 
Kassaflödespåverkande 


Kostnader ÅR 1 ÅR 2 ÅR 3 ÅR 4 ÅR 5 ÅR 6 ÅR 11 ÅR 16 


Ränta 146 893 145 792 144 690 143 588 142 486 141 384 135 876 128 327 


Amortering 55 085 55 085 55 085 55 085 55 085 55 085 75 487 75 487 


Driftskostnad 180 070 183 671 187 345 191 092 194 914 198 812 219 504 242 351 


Fastighetsavgift        113 345 


 


Kassaflödespåverkande Intäkter       


Årsavgift BRF 382 080 384 548 387 120 389 765 392 485 395 281 430 867 559 510 


Årsavgift/m2 520 523 527 530 534 538 586 761 


 


Kassaflöde 32 0 0 0 0 0 0 0 


         


Ej kassaflödespåverkande kostnader/avsättningar      


Avskrivning 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 295 589 


Yttre reparationsfond* 29 408 29 996 30 596 31 208 31 832 32 469 35 848 39 579 


         
Föreningslån 


(vid årets slut) 7 289 563 7 234 478 7 179 393 7 124 309 7 069 224 7 014 139 6 718 313 6 340 879 


 


Ränteantagande*  2% 


Inflationsantagande* 2% 


 


*Avsättning till yttre reparationsfond är en endast bokföringsmässig transaktion. Genom att reservera medel till 


den yttre fonden förs kapitalet från fritt eget kapital till bundet eget kapital. 
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8. Känslighetsanalys 


 


FLERÅRSKALKYL VID OLIKA RÄNTE- OCH INFLATIONSANTAGANDEN 


 
Räntescenarios   Inflationsscenarios  
Årsavgift (kr/m2) i olika räntelägen  Årsavgift (kr/m2) vid olika inflation 
ÅR 1% lägre nuvarande 1% högre 2% högre ÅR 1% lägre nuvarande 1% högre 2% högre 


1 420 520 620 719 1 520 520 520 520 


2 424 523 622 721 2 521 523 526 528 


3 428 527 625 723 3 522 527 532 537 


4 432 530 628 725 4 523 530 538 546 


5 437 534 631 728 5 524 534 544 555 


6 441 538 634 730 6 525 538 551 565 


11 494 586 678 771 11 558 586 617 650 


16 674 761 848 936 16 695 761 837 925 


 


 


  


9. Specifikation över beräkning av årsavgifter, insatser mm 


 


I följande tabell lämnas en specifikation över samtliga lägenheters ytor, andelstal, insatser 


mm. 


 


 


Lgh 
Yta i 


lgh 


Antal 


rum 
Andelstal Insats 


Upplåtelse- 


avgift 


Insats och 


upplåtelseavgift 


Totalt 


Per 


m2 


Årsavgift 


kr/år 


Månadsavgift 


kr/mån 


Årsavgift 


kr/m2 


1 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


2 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


3 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


4 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


5 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


6 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


7 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


8 74 4 8,0432% 1 183 957 1 461 043 2 645 000 35 743 30 732 2 561 415 


9 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 


10 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 


11 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 


12 24,4 2 4,8723% 717 210 877 790 1 595 000 65 369 18 612 1 551 763 


13 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 


14 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 


15 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 


16 11,4 1 4,0413% 594 877 250 123 845 000 74 123 15 444 1 287 1 355 


 735,2  100% 14.720.00 16.200.000 30.920.000  382.080   
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10. Särskilda förhållanden 


 


Kostnader för hushållsel och uppvärmning ingår ej i årsavgiften utan bekostas av respektive 


bostadsrättsinnehavare. Kostnaderna för detta har beräknats till 65 kr/kvm för uppvärmning 


respektive 55 kr/kvm. 


 


Beräknad kostnad för bostadsrättsinnehavares försäkring inklusive bostadsrättstillägg uppgår 


till 12,50 kr/kvm. 


 


Viss skötsel av föreningens mark för snöröjning ingår i samfällighetsavgiften dock skall 


bostadsrättsinnehavare snöröja gångvägar. Gräsklippning antas ej behövas och förutom 


samfällighetsavgiften har inga kostnader budgeterats för detta. 


 


I försäkringskostnaden ingår styrelseansvar. 


 


Föreningen kommer att upprätta årsredovisning enligt K2, vilket innebär att en byggnad skall 


skrivas av med en procentsats som speglar dess bedömda livslängd. 


 


För bostadsrätter skall erläggas årsavgift till bekostande av löpande utgifter som amorteringar 


och räntor å lån, skatter, försäkringspremier, vatten och avlopp, elektrisk kraft, och 


renhållning mm. 


 


Årsavgiften skall beräknas efter bostadsrätternas andelstal så att avgiften kommer att 


motsvara vad som belöper på lägenheten av föreningens kostnader samt dess avsättning till 


fonder. 


 


Inom föreningen skall bildas följande fonder: 


• Fond för yttre underhåll 


• Dispositionsfond 


 


I övrigt hänvisas till föreningens stadgar av vilka bland annat framgår vad som gäller vid 


föreningens upplösning. 


 


Stockholm 2021- 


 


 


Andreas Reinholdsson  Mattias Reiser Mikael Reiser 
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Intyg enligt Bostadsrättslagen 5 kap 3 § 
 
Vi, som för syftet som avses i 3 kap 2§ bostadsrättslagen (1991:614) har granskat den 
ekonomiska kalkylen daterad 15 juli 2021 för bostadsrättföreningen Kåvans Fjällby 
org.nr 769635-0060, lämnar följande intyg. 
 
Den ekonomiska kalkylen innehåller såväl kända som preliminära uppgifter vilka stämmer 
överens med de handlingar som varit tillgängliga för oss. Dessa handlingar framgår av 
förteckning nedan. 
 
De lämnade uppgifterna är sålunda riktiga. Gjorda beräkningar baserade på såväl kända som 
preliminära uppgifter är vederhäftiga, varför vår bedömning är att den ekonomiska kalkylen 
framstår som hållbar.  
 
Intyget avser en beräknad slutlig förvärvskostnad. 
 
Vi har noterat att kalkylen har upprättats på så sätt att årsavgifterna inte täcker både 
amortering och avskrivningar. Avskrivningar innebär ingen utbetalning från föreningen och vi 
kan trots detta påpekande anse att planen vilar på tillförlitliga grunder. 
 
Det är vår bedömning att fastigheterna och tillhörande byggnader ligger så nära varandra att 
en ändamålsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrättsinnehavarna. 
 
Enligt kalkylen kommer det att i föreningens hus att finnas minst tre lägenheter avsedda att 
upplåtas med bostadsrätt. 
 
Lägenheterna bedöms kunna upplåtas till beräknade insatser och avgifter med hänsyn till 
ortens marknad. 
 
Bostadsrättsföreningen är att betrakta som ett privatbostadsföretag, så kallad äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Besök på fastigheten har inte genomförts innan intyg utfärdats. 
 
 
 
 
Tillgängliga handlingar vid granskningen har varit: 


 


• Ekonomisk kalkyl, inkl. prognos.  


• Stadgar.  


• Registreringsbevis Brf Kåvans Fjällby. 


• Köpekontrakt fastigheterna Funäsdalen 8:308-309 samt 8:312-313, Kåvanbäcken HB 
till brf Blåbärsriset 26  


• Avtal om framtida köp av andelar i brf Blåbärsriset 26 inkl fastigheterna  


• Registreringsbevis Lingonriset 17 AB 
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• Registreringsbevis brf Blåbärsriset 26 


• Utdrag ur fastighetsregistret 


• Bygglov huvudbyggnader 


• Plan-, fasad- och sektionsritningar, situationsplan. 


• Garanti avseende fullföljande av byggnation 


• Garanti avseende osålda lägenheter 


• Offert från bank 
 
 
 
 
 
 
Västerås den ………… 2021   Västerås den………….. 2021 
 
 
 
 
………………………..   …………………………. 
Anders Olsson    Tommy Schwartz 
Dybecksgatan 10B    Gudruns väg 5  
722 22 Västerås    723 55 Västerås  
 
 
Av Boverket förklarade behöriga, avseende hela riket, att utfärda intyg angående 
ekonomiska planer och kostnadskalkyler. 
Intygsgivarna omfattas av ansvarsförsäkring. 
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