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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Bryggaren 17, org. nr. 769643-3775, med séte i Huddinge kommun registrerades
hos Bolagsverket 2025-10-13. Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader 4t medlemmarna till nyttjande utan
begransning i tiden. Upplatelsen kan aven avse mark.

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

Brf Bryggaren 17 ar ett nyproduktionsprojekt beldget i Huddinge kommun. Foreningen omfattar tre
bostadsréatter bestdende av ett parhus samt en minivilla med en totalyta om 298 m?,

Foreningen har forvarvat fastigheten efter att parhuset fardigstéllts. Den del av byggnationen som
aterstér avser minivillan, vilken beraknas sté fardig under vdren 2026. Bostdderna uppfors med hog
materialstandard och utformas med sarskilt fokus pé kvalitet, energieffektivitet och héllbarhet.

Varje bostad disponerar egen tradgard och forrdd samt tva parkeringsplatser med forberett uttag for
elbilsladdning. Uppvarmning sker via vattenburen golvvarme och i kombination med energieffektiva
I6sningar bidrar detta till Idga driftkostnader. Féreningen har gemensam elanslutning, vilket innebar att
sdval uppvarmning som hushéllsel ingdr i den angivna arsavgiften.

Omrédet har god tillgdng till service, skolor och kollektivtrafik. Huddinge centrum &r inom gang- eller
cykelavstand och erbjuder restid till Stockholm C pé cirka 15 minuter.

Upplatelsen och inflyttning av bostadsréatterna berdknas inledas under det forsta kvartalet 2026.

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

| enlighet med 3 kap 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har foreningens styrelse upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Berakningen av féreningens arliga driftskostnader och
Ovriga berdkningar grundar sig pa de bedémningar som var kanda vid tidpunkten for den ekonomiska
planens upprattande. Bedomningarna avser forhallandet efter att slutlig finansiering av féreningens
fastighetslan har skett. Infor upplatelse kommer Foreningen att teckna en insatsgarantiforsékring eller
dérmed liknande sédkerhet samt inhamta tillstand till upplatelse frdn Bolagsverket.

Foreningens anskaffningskostnad ar i detta skede preliminar/beraknad.



2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Huddinge Bryggaren 17

Adress: Bryggarvagen 11 A-C, 141 40 Huddinge

Kommun: Huddinge Kommun

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 1021 m?

Lagenhetsarea: 298 m? (272 m%4+26 m?)

Antal lagenheter: 3 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2024-2025

Byggnadstyp: Parhus och minivilla

GA: Fastigheten ingdr inte i ndgon gemensamhetsanlaggning
Samfallighet: Fastigheten belastas inte av ndgra servitut

Servitut: Fastigheterna belastas inte av ndgra servitut

Detaljplan: Kv snidaren, aldebaran m.fl 1958-11-28 0126K-4380
Bygglov: Bygglov 2023-06-13, startbesked 2023-09-15, slutbesked 2025-10-14,

utfardat av Huddinge kommun

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: Platta pd mark med ingjuten golvvarme

Stomme: Tra

Mellanbjalklag: Tra

Yttervaggar: Trapanel

Yttertak: Plattak

Fonster: Aluminiumbeklddda treglasfonster

VA: Kommunalt vatten och avlopp

Uppvarmning: Franluftsvarmepump

Ventilation: Mekanisk till och franluftsventilation

Media: Tv, telefoni och data via fiber.

Parkering: En parkering per bostadsrétt ingér i avgift. Forberett for laddbox intill
parkering

Avfall: Gemensamt sopkatl

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak: Slata vitmalade innertak

Vaggar: Malade gipsvaggar

Innerdorrar: Vita slata dorrar med troskelplatta

Foder och lister: Vitmalade

Fonsterbank: Silestone

Forvaring: Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Hall: Hall med klinkergolv i stora format (Cosentino Dekton), Garderob frén

Ballingslov med tillhdrande inredning, Méalade vaggar (SNI S2005 Y30-R)
Vattenburen golvvarme.
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Kok: Koksstommar ifrdn Marbodal arbetsbéankar och stankskydd i stryktalig
komposit. Maskinpark bestdende av: induktionshall, ugn, integrerad
diskmaskin, kyl & frys i fullnojd samt flakt.

Koksluckor i fargen beige Malade vaggar (SNI S2005 Y30-R) och
parkettgolv. Vattenburen golvvarme

Vardagsrum: Vardagsrum med utgdng till uteplats. Malade vaggar (SNI S2005 Y30-R)
och parkettgolv. Vattenburen golvvarme.

Badrum plan 1: Badrum utrustat med takdusch, blandare, duschvagg i glas, spegel med
inbyggd belysning, kemmod och WC. Belysning genom fyra
takmonterade spotlights. Vattenburen golvvarme

Badrum plan 2: Wc utrustat med spegel med inbyggd belysning, blandare kommod och
WC.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

| samband med uppréattandet av denna ekonomiska plan har foreningen dven [tit ta fram en langsiktig
underhéllsplan som redovisar underhalls&tgarder under en femtioarsperiod.

Underhallsplanen ar ett levande dokument som ses 6ver och uppdateras arligen. Det ar styrelsens
ansvar att kontinuerligt folja fastigheternas tekniska status och, vid behov, vidta nédvandiga
underhéllsatgarder for att sdkerstalla fastigheternas I&ngsiktiga varde och funktion.

Foreningen gor arliga avsattningar till fond for yttre underhall med 40 kr per kvadratmeter bostadsarea.

Bostadsréttshavarna svarar enligt féreningens stadgar for det invéndiga underhallet av ldgenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdnda.

2.6 FORSAKRING

Foreningens fastighet kommer att vara fullvardesforsakrad hos Folksam. Forsakringen kommer dven att
omfatta styrelseansvarsforsakring, vilket ger skydd for styrelsens ledamoter vid skadestdndsansprak
kopplade till deras uppdrag.

Varje bostadsrattshavare ansvarar for att teckna egen hemforsékring inklusive bostadsrattstillagg,
vilket ger skydd for det inre underhéllet och eventuella skador inom den egna ldgenheten i enlighet
med foreningens stadgar.



2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststéllts men har, enligt Skatteverkets regler for allmanna
fastighetstaxeringen for r 2024 - 2026, berédknats till 9 840 000 kr, varav 3 995 000 kr avser mark
och 5 845 000 kr avser byggnad.

Berakningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomréde
fastigheten &r beldgen inom. Avvikelser mellan det berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berédkning har vi antagit typkod 230.

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

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen har forvarvat fastigheten genom forvarv av samtliga aktier i Marta Properties AB, bolaget
som var lagfaren dgare av fastigheten. Fastigheten Overlats sedan till féreningen genom en
interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet via bolag till bostadsrattsférening har provats av Regeringsratten 2006-05-03.
For det fall féreningen i framtiden skulle dverlata hela fastigheten eller del av fastigheten kommer det
skattemaéssiga vardet att ligga till grund for berdakning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark och aktier* 13 557 804
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 1770 696
Lagfart 121500
Summa 15450 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 15500 000

*Varav det skattemassiga vardet ar 8 100 000 kr, vilket innebér att den latenta skatteskulden i féreningen bedéms uppga
till 1124 307 kr.
**Entreprenadform: Totalentreprenad med OCD Projekt AB

4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Insatser 12 000 000
Upplatelseavgift 3500000
Summa 15 500 000



5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen avser att tillampa regelverket K3 (BFNAR 2012:1) vid redovisning av byggnaden.
Avskrivning sker pd byggnadens anskaffningsvarde, vilket uppgar till 5 875 725 kronor.

Enligt K3 ska byggnaden delas upp i vasentliga komponenter med skilda nyttjandeperioder.
Avskrivningstiderna varierar déarfor mellan olika delar av byggnaden. Den genomsnittliga
avskrivningstiden har beraknats utifrdn bedomd teknisk livslangd fér byggnadens olika komponenter
och ligger till grund for berdkningen av avskrivningarna.

Den sammanvagda nyttjandeperioden beddoms uppga till 75 ar, vilket motsvarar en beraknad arlig
avskrivning om cirka 78 343 kronor. Avskrivningsbeloppet grundas pa& nuvarande bedémningar och kan
komma att andras till foljd av framtida omprovningar av nyttjandeperioder, komponentindelning eller
andra redovisningsmassiga bedomningar.

Avskrivningen kommer inte att paverka foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnader* 107 000
Ekonomisk forvaltning 15 000
Forsakring 12 000
Lépande underhall 10 000
VA 20 000
Varme/El 40 000
Renhélining 10 000
Fastighetsskatt 0
Avséttning fond 11920
Summa kostnader 118 920

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enskilda kostnadsposter kan komma att avvika fran de uppskattade beloppen. Vattenkostnaden har berdknats
utifrdn en uppskattad forbrukning om ca 51 m®/person/ar. Kostnad for uppvarmning och el har berdknats utifrén
en uppskattad forbruknign om 25 000- 30 000 kWh ars. Kalkylen férutsatter att medlemmarna ombesorjer all
fastighetsskotsel inklusive sndrdjning

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 118 920
Summa intakter 118 920

5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter 118 920
Kostnader -185 343
Aterinforda avskrivningar 78 343
Summa kassafléde 11920



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Biarea Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift Arsavgift
nr m? m? % kr kr kr kr kr/man
1 123 44,5115% 5000 000 1500 000 6 500 000 52 933 4 411
2 123 44,5115% 5000 000 1500 000 6 500 000 52 933 4 411
3 26 26 10,9771% 2 000 000 500 000 2 500 000 13 054 1088
3 272 26 100,00% 12 000 000 3500000 15 500 000 118 920 9910

Kostnaden for bredband/tv och hemforsakring ingér inte i drsavgiften ovan.

Berdknad hemférsakringskostnad 42 kr/m?
Beraknad bredbandskostnad 297 kr/man

6.1 NYCKELTAL

Anskaffningskostnad per m?

Insats och upplatelseavgift i snitt per m?
Arsavgift i snitt per m?/ar
Arsavgifternas andel av totala intakter
Foreningslan per m?

Sparande per m?

Foreningens energikostnader per m?
Driftkostnad i snitt per m?
Forbrukningsavgift som debiteras separat per m?
Intakter utdver arsavgifter per m?
Kassaflode per m?

*Nyckeltal ovan ar beraknade pa totalytan

51846 kr
52 014 kr
399 kr
100 %

0 kr

40 kr

201 kr
359 kr

0 kr

0 kr

40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverldtelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsratt ska erldgga en insats och &rsavgift enligt féregdende
sammanstallning. Styrelsen beslutar om och faststiller &rsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstamman. Arsavgiften avvégs s& att den i férhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av foreningens utgifter och avsattning till fonder som
beltper pé lagenheten.

C. Lagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2020. Mindre
forandringar av arean kan dock férekomma. Mindre fordandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser gallande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pad egen bekostnad enligt féreningens stadgar hélla ldgenheten inre i gott
skick. Det géller dven mark som ingér i upplételsen samt i forekommande fall forr&d, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och dverlamnats ska bostadsrédttshavaren hélla ldagenheten tillganglig
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 ratt till ersattning eller nedséattning av &rsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pa& grund av ovanstdende arbeten.

Ort och datum enligt digital signatur

Brf Bryggaren 17

Carl Dahlborg
Oskar Dahlborg

Lena Tegnér Dahlborg



BILAGA1 PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8

Kapitalkostnader (kr)

Avskrivningar 78343 78343 78343 78343 78343 78343 78343 78343
Driftkostnader (kr)
Driftkostnader 107 000 109 140 111323 113 549 115820 118137 120499 122909

Fastighetsskatt/kommunal avgift - - - - - - - -

Amorteringar/Avsittningar
Avsattning underhall 11920 12158 12 402 12 650 12903 13161 13424 13692

Erfoderlig drsavgift 118920 121298 123724 126 199 128723 131297 133923 136 602
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar 399 407 415 423 432 441 449 458
Bokfort resultat - 66423 - 66185 - 65941 - 65693 - 65440 - 65182 - 64919 - 64651

Nédvandig niva pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 118920 121298 123724 126199 128723 131297 133923 136 602
Kassaflode

Intakter 118920 121298 123724 126199 128723 131297 133923 136 602
Kostnader - 185343 - 187 483 - 189 666 - 191892 - 194 163 - 196 480 - 198 842 - 201252
Aterinforda avskrivningar 78343 78343 78343 78343 78343 78343 78343 78343
Kassaflode for 1opande drift 11920 12158 12 402 12650 12903 13161 13424 13692
Ackumulerat kassafléde 11920 24078 36 480 49130 62 032 75193 88617 102 309

Prognosforutsattningar

Inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeril arde, fasti toch attning
Hyreshaining 2,0%
Taxeringsvérde 9840 000 10036 800 10237536 10442 287 10651132 10864 155 11081438 11303 067

Fastigheten forvarvas under Iopande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kénslighetsanalys beréknas pa hela ar, 1/1-31/12.
Foreningen gor i prognosen linjar avskrivning med 78 343 kr. Foreningen kommer bokforingsméssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av érlig amortering och avsattning till underhalisfond.

KANSLIGHETSANALYS
AR

Dagens inflationsniva
arsaveift enligt 399 407 415 423 432 441 449 458

ovanstdende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

1. Dagens inflationsniva +1% 399 411 423 436 449 463 476 491
2. Dagens inflationsniva +2% 399 415 432 449 467 486 505 525
1. Dagens inflationsniva -1% 399 403 407 411 415 419 424 428
2. Dagens inflationsniva -2% 399 399 399 399 399 399 399 399
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