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Brf Glömstahöjden Kostnadskalkyl

Bilaga 1 Prognos och känslighetsanalys

PROGNOS

ÅR 1 2 3 4 5 6 10 16 20

Kapitalkostnader (kr)

Räntor 814 946          810 871          806 797          802 722         798 647          794 532          777 653       751 042          732 396       

Avskrivningar 1 274 000       1 274 000      1 274 000        1 274 000       1 274 000       1 274 000        1 274 000    1 274 000       1 274 000     

Driftkostnader (kr)

Driftkostnader 151 500          154 530         157 621            160 773          163 988          167 268           181 057        203 899         220 707        

Övriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift -                  -                   -                  -                  -                   -               269 207         291 399        

Intäkter exkl årsavgifter

Tillskott utvecklare 50 000           50 000           50 000            -                  -                  -                   -               -                  -                

Amorteringar/Avsättningar

Avsättning underhåll 87 160            88 903           90 681             92 495           94 345           96 232            104 164        117 306           126 976        

Amortering 119 845          119 845          119 845           119 845          119 845          121 044           125 964       133 719           139 154

Erfoderlig årsavgift 1 123 451        1 124 149        1 124 943        1 175 835        1 176 825        1 179 076         1 188 838     1 475 173        1 510 631      

exkl avskrivningar

Årsavgift kr/kvm/år 516                 516                 516                  540                540                541                  546              677                 693              

Bokfört resultat 1 066 995 -      1 065 252 -     1 063 474 -       1 061 660 -      1 059 810 -      1 056 724 -       1 043 872 -    1 156 694 -      1 147 024 -     

Nödvändig nivå på årsavgifter

Årsavgifter medlemmar 1 123 451        1 124 149        1 124 943        1 175 835        1 176 825        1 179 076         1 188 838     1 475 173        1 510 631      

Kassaflöde

Intäkter 1 173 451        1 174 149        1 174 943         1 175 835        1 176 825        1 179 076         1 188 838     1 475 173        1 510 631      

Kostnader 2 240 446 -     2 239 401 -     2 238 417 -       2 237 495 -     2 236 636 -     2 235 800 -      2 232 710 -    2 498 148 -      2 518 502 -    

Återinförda avskrivningar 1 274 000       1 274 000      1 274 000        1 274 000       1 274 000       1 274 000        1 274 000    1 274 000       1 274 000     

Kassaflöde för löpande drift 207 005         208 748         210 526           212 340          214 190          217 276           230 128       251 025          266 129        

Amorteringar 119 845 -         119 845 -         119 845 -          119 845 -         119 845 -         121 044 -          125 964 -      133 719 -          139 154 -       

Summa kassaflöde 87 160            88 903           90 681             92 495           94 345           96 232            104 164        117 306           126 976        

Ackumulerat kassaflöde 87 160            176 063          266 744          359 239         453 584         549 816           954 378       1 624 600       2 117 759      

Prognosförutsättningar

Ränteantagande 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40% 3,40%

Inflationsantagande 2,0% Höjning per år. Gäller driftkostnader, taxeringsvärde, kommunal fastighetsavgift och fondsavsättning 

Taxeringsvärde 52 245 000    53 289 900    54 355 698     55 442 812     56 551 668     57 682 702     62 437 611   70 314 891     76 111 100     

Föreningslån 23 969 000    23 849 155    23 729 310      23 609 465    23 489 620    23 368 576     22 872 161   22 089 460    21 541 064   

Fastigheterna förvärvas under löpande kalenderår. Ovanstående prognos och nedanstående känslighetsanalys beräknas på hela år, 1/1 -31/12.* Amortering sker med skillnaden mellan faktisk ränta och kalkylerad ränta (2,75 %).

KÄNSLIGHETSANALYS

ÅR 1 2 3 4 5 6 10 16 20

Dagens inflationsnivå och dagens 

räntenivå. Årsavgift kr/kvm/år 516                 516                 516                  540                540                541                  546              677                 693              

(enl ovan prognos).

Årsavgifter om:

Dagens inflationsnivå och

1. Dagens räntenivå +1% 626                625                625                 648                648                648                 651               778                 792               

2. Dagens räntenivå +2% 736                 735                734                  756                 756                 756                  756              880                891               

3. Dagens räntenivå +3% 846                844                843                 865                863                863                 860              981                 990              

1. Dagens räntenivå - 1% 406                406                407                 431                 432                434                 441               576                 594              

2. Dagens räntenivå - 2% 296                297                298                 323                324                327                  336              474                 496              

Dagens räntenivå och

1. Dagens inflationsnivå +1% 516                 517                 519                  543                545                547                  558              720                 753               

2. Dagens inflationsnivå +2% 516                 518                 521                  547                 550                553                 571               769                 824              

3. Dagens inflationsnivå +3% 516                 519                 523                 550                555                560                 583              820                902              

1. Dagens inflationsnivå -1% 516                 515                 514                  536                535                535                 534              533                532              

2. Dagens inflationsnivå -2% 516                 514                 512                  533                531                 530                 524              607                601               

Avskrivning sker enligt K3 med ett belopp uppgående till 1 274 000 kr, se dock punkten 5 i kostnadskalkylen. Föreningen kommer bokföringsmässigt att redovisa ett årligt underskott (se 

bokfört resultat) som utgör differensen mellan årlig avskrivning och summan av årlig amortering och avsättning till underhållsfond. Detta är inget som påverkar föreningens likviditet. 

Observera att det är kommande styrelse som beslutar om eventuella avgiftsförändringar och att verklig avgiftsnivå kan bli en annan.
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Intyg Kostnadskalkyl

Undertecknade, som för ändamål som avses i 5 kap. 6§ bostadsrättslagen (1991:614), granskat
kostnadskalkylen, avseende den beräknade kostnaden, för Bostadsrättsföreningen Glömstahöjden,
org.nr 769640–9577, får härmed avge följande intyg.

Bostadsrättsföreningen omfattar 21 bostäder. Bostäderna är placerade så att ändamålsenlig samverkan
kan ske mellan bostäderna. Förutsättningarna för registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrättslagen är
därmed uppfyllda. Kostnadskalkylen innehåller de upplysningar som är av betydelse för bedömmande
av föreningens verksamhet. Kostnadskalkylen är baserad på uppskattade uppgifter och på kända
uppgifter vilka stämmer överens med handlingar som varit tillgängliga för oss. I kalkylen gjorda
beräkningar framstår som vederhäftiga.

Det är vår bedömning att bostäderna kan upplåtas med hänsyn till ortens bostadsmarknad

Något platsbesök har ej ansetts nödvändigt i samband med granskningen. Vi har dock tagit del av
bygglovshandlingar och ritningar över fastigheterna.

Föreningen har i kalkylen räknat med att årsavgifterna ska täcka löpnade kostnader och avsättning för
framtida underhåll. Skulle de löpande kostnaderna förändras kommer det att påverka föreningens
utgifter. Likaså̊ förändras föreningens kostnader om man skulle höja avsättningen för framtida
underhåll. Eftersom avgifterna inte fullt ut täcker upp beräknade avskrivningar kommer det uppstå̊
bokföringsmässiga underskott. Dessa underskott påverkar inte föreningens likviditet. Då föreningen
gör avsättningar för framtida underhåll och de boende ansvarar för det inre underhållet, bedömer vi
kalkylen som hållbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att inhämta Bolagsverkets tillstånd för att ta emot förskott och att
därmed ställa vederbörlig säkerhet för återbetalning av förskotten.

På grundval av den företagna granskningen kan vi som ett allmänt omdöme uttala att kostnadskalkylen
enligt vår uppfattning vilar på tillförlitliga grunder samt att däri gjorda antaganden framstår som
hållbara och rimliga.

Norrköping, datum enligt digital signering Åkarp, datum enligt digital signering

…………………………….. ……………………………..
Fredrik Wirf Hannes Persson
Byggnadsingenjör Ek. kand Ekonomi. Fil. Kand. Fastighetsvetenskap

Av Boverket förklarade behöriga avseende hela riket att utfärda intyg angående ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna innehar ansvarsförsäkring

Granskade handlingar, sid 2
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Utöver kostnadskalkylen (digitalt signerad 2024-09-11/12) har tagits del av följande handlingar

1. Registreringsbevis för Brf Glömstahöjden, 2024-09-09
2. Stadgar för Brf Glömstahöjden, 2022-03-07
3. Fastighetsdatautdrag avseende Huddinge Bågsträngen 2, 3, 18, 19, 20, 21, 22, 2024-08-26
4. Bygglovshandlingar och ritningar, 2023-10-23
5. Indikerande ränteoffert Solifast, 2024-08-28
6. Beräkning taxeringsvärde via Skatteverket, 2024-08-21
7. Aktieöverlåtelseavtal, mellan Solvinkeln Invest 9 AB och Bostadsrättsföreningen

Glömstahöjden avseende aktierna i Glömsta Höjden 1:1 AB och därmed indirekt fastigheterna
Huddinge Bågsträngen 2, 3, 18, 19, 20, 21, 22, 2022-04-19

8. Ansökan om lagfart med tillhörande köpebrev mm, 2022-04-20 mfl datum
9. https://solvinkeln.se/glomstahojden/, 2024-09-06
10. Garantiutfästelse, Solvinkeln Invest 9 AB, 2024-09-10

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjänsten GetAccept.
Fingerprint: 450a53c478bf7dd5d7bfdea9a3e4b1dbca742ea00b1c918dad8ec4a22f62ea5000c08540db4a8b44a33caa1ddea526d17217d5ac66982991c3a172c8830c889b



Signaturcertifikat
Dokumentnamn:

Intyg Kostnadskalkyl Brf Glömstahöjden

Unikt dokument-id:
a45f244c-e370-4a69-bd92-28c90bd7fad6

Dokumentets fingeravtryck:
450a53c478bf7dd5d7bfdea9a3e4b1dbca742ea00b1c918dad8ec4a22f62ea5000c08540db4a8b44a33

caa1ddea526d17217d5ac66982991c3a172c8830c889b

Undertecknare

Hannes Persson
E-post: hfastighetskonsult@gmail.com
Enhet: Chrome 97.0.4692.99 on Unknown macOS 10.15.7

(desktop)
IP nummer: 94.191.152.129

Betrodd tidsstämpel:
2024-09-12 08:49:16 UTC

Fredrik Wirf
E-post: fredrik.wirf@afry.com
Enhet: Edge 128.0.0.0 on Unknown Windows 10.0

(desktop)
IP nummer: 146.119.114.190

Betrodd tidsstämpel:
2024-09-12 09:17:45 UTC

Detta dokument slutfördes av alla parter:

2024-09-12 09:17:45 UTC

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


