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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfdreningen Korallroten, org, nr. 769641-3272, med sate | Huddinge kommun registrerades
hos Bolagsverket 2022-06-13. Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
begransning i tiden. Upplatelsen kan aven avse mark. Medlems ratt | fdreningen pé grund av sadan
upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare

Fareningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (3kta bostadsrattsforening).

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att pa foreningens fastigheter uppfora totalt 12 st
bostadsrattslagenheter i form av parhus samt friliggande enheter. Foreningen kommer omfatta
totalt 1 066 kvm,

Byggnationen ar upphandlad som en totalentreprenad med Acreb Boproduktion AB, Upplatelse av
bostadsratterna bdrjar under cktober 2024 och inflyttning pabdrjas | december 2024,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1§ samt 1a § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet i syfte att kunna teckna upplatelseavtal.
Uppgifterna i planen grundar sig pa forhllanden som &r kdnda vid tidpunkten far planens upprattande.
Anskaffningskostnaden ar beraknad men garanterad. Infor upplatelse kommer Foreningen att teckna
en insatsgarantiforsakring eller ddrmed liknande sakerhet samt inhamta tillstand till upplatelse fran
Bolagsverket.

Bronstornet Fastigheter AB, org. nr 559070-0752 har genom en garantiutfastelse garanterat foreningens
totala anskaffningskostnad fir fastighet och entreprenad, samt kostnaden for eventuellt osdlda
lagenheter,

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Huddinge Korallroten 3, 18-20
Adress: Smedjevagen 4A-M, 142 52 Skogds
Kommun: Huddinge

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 4105 m*

Lagenhetsarea: 946 m* boarea 120 m? biarea

Antal lagenheter:

12 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2024-2025
Byggnadstyp: Parhus och friliggande hus
GA: Huddinge Korallroten GA:2
Huddinge Korallroten GA:3
Servitut: Fastigheterna belastas inte av ndgra servitut
Detaljplan: Sodra Lanna ii 2006-03-16 Akt 0126K-14385

Status Projekt:

Bygglov erholls var/sommar 2023
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2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: Betongplatta pa mark

Stomme: Mur och tra

Mellanbjalklag; Trabjalklag

Yttervaggar, Trapanel/puts

Yttertak: Takpannor

Fdnster: 3-glas isolerfonster

VA Kommunalt vatten och aviopp
Uppvarmning: Franluftvérmepump med vattenburet system
Ventilation: Mekanisk franluft

Media: Tv, telefoni och data via fiber

Parkering: En parkeringsplats per bostad ingér i avgiften
Avfall: Eget sopkarl

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak: Malade innertak.

\aggar: Malade vaggar.

Innerdorrar: Slata vita innerdorrar,

Golw: Parkettgolvy

Forvaring: Garderober till forvaring placeras enligt ritning.

kok: Platsbyggt kok med slata luckor. Bankskiva i laminat. Induktionshall, flakt,

varmluftsugn, integrerad diskmaskin och integrerad kyl/frys

Badrum 1: Granitkeramik pa vaggar samt golv. Duschvagg i glas. Tvattstall med
kommod, spegel med belysningsarmatur och we. Spotlights i tak,
Twattmaskin och torktumlare

Badrum 2: Granitkeramik pd viggar samt golv. Duschvdgg i glas. Tvattstall med
kommod, spegel med belysningsarmatur och we, Spotlights i tak.
Franluftsvarmepump

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byganaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bér darfér inte fireligga inom dverskadlig
framtid, Fér framtida renoveringar och ombyganadsbehov gdrs en &rligen en avséttning till
underhallsfond med 40 kr per kvm bearea, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt fdreningens stadgar for det invandiga underhallet av [Agenheterna,

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Magra kostnader for andra atgéarder av betydelse &r inte kdnda.
Avsattning till fond gors med 40kr/kvm boarea.



2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardefdrsdkrad och forsékringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring,

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemfarsakring med tillhdrande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har dnnu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allménna
fastighetstaxeringen for ar 2021 - 2023, berdknats till 23 520 000 kr, varav 2 432 000 kr avser mark och
14 088 000 kr avser byggnad,

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar beldgen inom. Avvikelser mellan det berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststéllda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berdkning har vi antagit typkod 220,

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Frén och med &r 16 kommer fastighetsavgift att behova erlaggas, se ndrmare
prognos och kaénslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fareningen fdrvarvade fastigheterna genom forvary av samtliga aktier i det bolag som dgde
Fastigheterna Huddinge Korallroten 3 samt Huddinge Korallroten 18-20, Fastigheterna dverldts sedan
till foreningen genom en interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet mellan bolag har privats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
fareningen i framtiden skulle dverlata fastigheterna kommer det skattemassiga vardet att ligga till
grund for berakning av skattepliktig vinst.

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sakerhet for foreningens lan.

Kapeskilling mark och aktier® 24 505108
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader™ 36 663 800
Lagfart & Pantbrev 401 095
Summa 61570 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 61620 000

*\farav det skatterndssiga vardet ar 12 072 975 kr
**Entreprenadform: Totalentreprenad



4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Fareningens berdknade fastighetslan®* 11 000 000
Insatser 40 200 000
Upplatelseavgifter 10 420 000
Summa 61620 000

*Sakerhet for lanen utgors av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Fareningen har i denna ekonomiska plan inte rdknat med amortering under ar 1-5 darefter enligt en
95-serieplan, se narmare i Prognos och kanslighetsanalysen, bilaga 1.

Fareningen raknar i denna ekonomiska plan med att foreningens 1an far en snittrdnta om 3,75 %.

| den offert som foreningen fatt i samband med uppréttandet av ekonomiska planen ligger rantenivan
pd mellan 3,09 och 4,31 beroende pd bindningstid,

Fareningen avser att uppta féreningsldnet under 2025, Avsikten ar att lanet da ska delas upp i

en - tre delar for att f4 en bra spridning pé lanet. Vilka bindningstider som kommer att valjas beror p4
rantelaget vid den aktuella tidpunkten. Om det beddms mer fordelaktigt kan rantan bindas pa kortare
tid eller langre tid alternativt [3ggas rorigt.



5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Fareningen 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 366 638 kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka
foreningens likviditet och anges darfor inte | punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 3,75 % 412 500
Amartering 0
Driftskostnader* 88 020
Administration forvaltning 25 000
Farsakring 30000
Ldpande underhall 23 000
Ovrigt 10020
Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm boarea)** 37 840
Summa kostnader 538 360

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamfdrelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enslaka poster kan bli higre eller lagre dn det uppskattade vardet. Driftkostnaderna bygger pa att medlemmarma
star fér fireningens fastighetsskitsel inkl snordjning

== Enligt foreningens stadgar § 24 ska avsattning ar 1 ske enligt ekonomisk plan, darefter enligt upprattad
underhallsplan. Avsattning sker i kalkylen enligt schablon om 40kr/kvm boarea.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 468 360
Tillskott utvecklare 70 000
Summa intakter 538 360



6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Biarea  Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift Arsavgift
nr m® m® % kr kr kr kr kr/man
44, 1325 12,7977% 4 900 000 690 000 5 590 000 59 939 49495
40 1325 12,7977% 5100 000 B95 000 5995 000 59 939 4 9495
4H 132,5 12,797 7% 5100 000 895 000 5995 000 59 939 49585
4L 132,5 12,7977% 5100 000 895 000 5095 000 50 939 4995
4B 55 30 7,0830% 3 000 000 9495 000 3 895 000 33174 2765
4E 55 30 7,0830% 3 000 000 800 000 3 BOO 000 33174 2765
43 55 a0 T,0830% 3 000 000 895 000 3 895 000 33174 2785
4k 55 30 T0B830%: 3 000 000 995 000 39495 000 33174 2785
4C 49 5,1193% 2 000 000 690 000 2690 000 23977 1998
4F 45 5,1193% 2 000 000 890 000 2 890 000 23 977 1998
4] 49 B 1193% 2 000 000 890 000 2 890 000 23977 1998

4h 49 5,1193% 2 000 000 890 000 2 890 000 23 977 1988

946 120 100,00% 40 200 000 10 420 000 50 620 000 468 360 39 030

Kostnaden for hushéllsel, VA, renhdlining, uppvarmning, bredband och hemfirsdkring ingdr inte |
arsavgiften ovan,

Uppskattad elkostnad 60 krfkvm

Uppskattad hemfarsakringskostnad 42 kr/kvm
Uppskattad bredbandskostnad 399kr/mén
Uppskattad kostnad for renhalining 25kr/kvm
Uppskattad VA-kostnad 51 kr/kvm
Uppskattad kostnad uppvérmning 85kr/kvm

6.1 NYCKELTAL

Insats och upplételse i snitt per m® 47 486 kr
Driftkostnad i snitt per m? 83 kr
Arsavgift i snitt per m®/ar 439 kr
Anskaffningskostnad per m? 57 758 kr
Fareningslan per m® 10 319 kr
Avsattning underhallsfond per m? 35 kr
Avskrivningar per m? 344 kr
Kassaflode per m? 35 kr

*Myckeltal berdknas pé totalytan 946+120 kvm



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A, Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift tas ut efter beslut av styrelsen,

B. Lagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt géllande métregler 55 21054:2020. Mindre
forandringar av arean kan dock forekomma. Mindre fordndringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser gallande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte,

C. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt foreningens stadgar hélla lagenheten inre i gott
skick. Det galler dven mark som ingér | upplatelsen samt i forekommande fall forrdd, uteplats,
terrass, balkong och altan.

D. Sedan lagenhet fardigstalits och overlamnats ska bostadsrattshavaren halla lagenheten tillgéanglig
under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utfaras av entreprendren. Inflyttning i ldagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstélld. Bostadsrattshavaren har inte rétt till ersattning eller nedséattning av drsavgift pa
grund av olagenheter eller kostnader pd grund av ovanstdende arbeten.

Ort och datum enligt digital signatur
Bostadsrattsforeningen Korallroten
Mimmi Tuncer

Joakim Hemgren
Gabriel Antbrink
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Enligt Bostadsriittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som f6r dndamdl som avses 1 3:¢ kap. 2§ bostadsriittslagen, har granskat den
ckonomiska planen f6r Bostadsrdittsforeningen Korallroten med organisationsnummer 769641-3272,
Wi avger hiirmed filjande intyvg.

Bostadsrinstéreningen omfattar 12 bostadsritter. Bostiderna fr placerade si att indamdilsenlig
samverkan kan ske mellan bostidemna. Forutsitiningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen fr dirmed uppfvllda. Planen innehiller de upplysningar som dr av betydelse for
beddmningen av bostadsrittsftreningens verksambet. De uppgifter som finns i planen stimmer
dverens med innehdllet 1 de handlingar som dr tllgingliga och i dvrigt med forhdllanden som var
kinda for oss vid granskningen. De berdkningar som ir gjorda 1 planen dr pilitliga och den
ekonomiska planen framstir som hallbar. Vir beddmning avser beriknad anskaffningskostnad. Det dr
vir beddmning att bostadsriitterna kan upplitas med bostadsriitt med hiinsyn till ortens
bostadsmarknad. Nigot platsbestk har inte gjorts 1 samband med intygsgivaingen.

Féreningen har 1 den ekonomiska planen kalkylerat med att drsavgifierna ska ticka lopande kostnader,
vintor, amorteringar och avsittning for framitida underhall. Skulle de 16pande kostnadema, rintorna
eller amorteringarna forindras kommer det att pdverka foreningens utgifier. Likasa forindras
foreningens kostmader om man skulle hoja avsitiningen for framtida underhdll. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp beriknade avskrivningar kommer det uppstd bokfiringsmissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet, Da foreningen gbr avsitiningar {or framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhdllet, bedbmer vi planen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen r virt generella omdéme att planen enligt var uppfatining &r
tillfarlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av féljande handlingar:

- Ekonomisk plan fir Brf Korallroten, daterad 2024-09-30.

- Besked frian Boverket gillande intygsgivare, daterat 2024-01-11.

- Stadgar f6r Brf Korallroten, daterade 2022-06-13.

- Registreringshevis fiir Brf Korallroten, daterat 2024-09-10,

- FDS-utdrag fiir Huddinge Korallroten 3 & 18-20, daterade 2024-09-24,
- Bygglov, olika dateringar.

- Startbesked, daterat 2023-11-14.

- Aktiedverlitelseavtal, daterade 2024-04-10.

- Kopeavtal fastighet, daterat 2024-04-10.

- Kdpebrev fastighet, daterat 2024-04-110.

- Avtalsbekriiftelse entreprenad, daterad 2024-06-02.

- Administrativa foreskrifter totalentreprenad, daterade 2024-04-01,

- Berdkning av taxeringsviirden, odaterad,

- Underhallsplan 50 ar, daterad 2024-09-23,

- Oftert finansiering, daterad 2024-09-17,

- Offert forsiikring, daterad 2024-09-1 1,

- Garanti gillande anskaffningskostnad, tillskott och osilda bostadsrétter, daterad 2024-01-17.
- Situationsplan och ritningar, daterade 2022-07-15,

- Miklarstatistik for Huddinge kommun, daterad 2024-09-06,

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Bygenadsingenjir Civilekonom

Av Boverket behériga att i hela Sverige utfirda intyg angiende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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” Bostadsratterna

Férening Korallroten
Byggnadsar 2024
Plan upprattad, datum 2024-09-25

Upprattad,namn
Senast uppdaterad, datum
Uppdaterad av, namn

Antal bostadsrattslagenheter 12
Antal hyreslagenheter 0
Antal kommersiella lokaler 0
Antagen inflationfindex i % 2,00%
Version 42

Arssammanstalining

Totalt exkl. moms. Totalt inkl. moms

15 540 000 kr 675 000 kr
20 43 200 kr 54 000 kr
25 240 000 kr 300 000 kr
30 672 D00 kr 840 000 kr
45 540 000 kr 675 D00 kr
50 240 000 kr 300 000 kr
(tom) 0 kr 0 kr

Totalsumma 2 275 200 kr 2 844 000 kr
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Totalt exkl. moms Totalt..

900 000,000 kr

Total underhallskostnad inkl. moms
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Fasestilld: dier J6580H022,

. Nae Beslut
[ 15
Datum Processnummer

Boverket 2024-01-11 3534

Myndigheten fér samhslisplanering,
byggande och boende

Roberth Wallin
roberth@bolevo.se

Beslut | arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut
Boverket beslutar att godkinna Daniel Karlsson, HSB Ostergotland, och Fred-

rik Wirl, Poyry Sweden AB, som intygsgivare (6r Brl Korallroten, organisat-
ionsnummer 76964 1-3272.

Arendet

Brl Korallroten har den 3 januari 2024 ansékt om godkiinnande av intygsgi-
varna Danicl Karlsson och Fredrik Wirf som intygsgivare for foreningen. Av-
gift for provning av ansokan har inkomumit till Boverket den 10 januari 2024,

Bestammelser
Enligt 3 kap. 3 § bostadsriittslagen (1991:614) ska intygsgivare utses av bo-
stadsriittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har ftrklarat
behdriga att utlirda intyg, eller

2.1 en annan stal inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) dri-
ver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utliirdandet av intyg av
liknande slag som avsesi 2 §.

Det ir inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon omstan-
dighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller obero-
ende. En sadan omstiindighet kan vara tidigare samarbete med den andra in-
tygsgivare som [dreningen har utsett eller avser atl utse.

Den som ir anstiilld hos ett foretag, en organisation eller nagon annan som har
bildat bostadsriitisforeningen eller som har hjilpt till med fGreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma giiller den som inte har en forsidkring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan adra sig i verksamheten.

Enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen ska de som bostadsriittsforeningen utser
till intygsgivare godkiinnas av regeringen eller den myndighet som regeringen

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverkel.se | Webbplats: www.boverkel.se

Diarienummer

30/2024



bestiimmer. Ett godkiinnande ska inte liimnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § bostadsréttsforordningen (1991:630) beslutar Boverket om behdrig-
het som intygsgivare enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen
(1991:614). Boverket beslutar diven om godkiinnande av den som bostadsriitts-
foreningen har utsett till intygsgivare enligt 3 kap. 3 a § bostadsrittslagen.

Skal for beslutet

Daniel Karlsson och Fredrik Wirt har behorighet att utfiirda intyg. Det har inte
framkommit nagon omstindighet som gdr att forutsittningarna for att god-
kiinna [Greningens val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda, Brf Korallro-
tens ansikan om godkidnnande av intygsgivare ska dirfor bifallas.

[ detta drende har enhetschel Frida Jonsson beslutat och signerat beslutet
clektroniskt. Foredragande har varit utredare Hans Linderen.

Frida Jonsson
cnhetschef

Hans Lindgren
utredare
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