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1. Allmänna förutsättningar 
 

Bostadsrättsföreningen Engelsmannen 4 (org: nr 769623-1872), Stockholms 
kommun, har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att 
i föreningens hus upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande mot ersättning 
och utan tidsbegränsning. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som medlem har på 
grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 

Föreningen utgörs av fastigheten Engelsmannen 4 med adress Holbergsgatan 90 
168 45 Bromma och Björnsonsgatan 58, 168 44 Bromma. Fastigheten innehåller 
totalt 94 lägenheter och uppfördes år 2005. 

Nuvarande fastighetsägaren till Engelsmannen 4 i Stockholms kommun, har erbjudit 
föreningen att förvärva fastigheten med planerat tillträde under sommaren 2012. 

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrättslagen (1991:614) har 
styrelsen upprättat följande ekonomiska plan för föreningens verksamhet.  

Uppgifterna i planen avseende föreningens förvärv av fastigheten avser den slutliga 
förvärvskostnaden samt beräkning av föreningens årliga kapitalkostnader och 
driftskostnader etc. och grundar sig på vid tiden för planens upprättande kända 
förhållanden. Driftskostnaderna är uppskattade till vad som anses vara 
marknadsmässigt. 

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga övervägt ett 
balanserat förhållande balanserat förhållande mellan avgifter och insatser i syfte att 
ge föreningen en långsiktigt hållbar ekonomi. 

Då lägenheterna upplåts till hyresgästerna i lägenheterna har inflyttning redan skett. 
Upplåtelse av bostadsrätterna beräknas ske när denna plan registrerats hos 
Bolagsverket och föreningen på extra föreningsstämma beslutat förvärva fastigheten 
för ombildning från hyresrätt till bostadsrätt. 

Teknisk besiktning har utförts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, den 11 
november 2011. Den tekniska besiktningen utgör bilaga till denna ekonomiska plan. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planens offentlighet: BRL 3 kap.§5 
 
Styrelsen ska hålla en registrerad 
ekonomisk plan tillgänglig för var och 
en som vill ta del av planen. 
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2. Beskrivning av fastigheten 
 

Fakta om fastigheten  

Fastighetsbeteckning Stockholm Engelsmannen 4 

Adress Holbergsgatan 90-92 och Björnsonsgatan 58, Bromma 

Upplåtelseform Tomträtt 

Planbestämmelser Stadsplan: 1958-06-10. Aktnr: 0180-4457 

Detaljplan: 2004-02-19. Aktnr: 0180K-P2003-07771 

Tomtareal 4 162 kvm 

Area: 

Lägenheter: 

Bostäder: 5 785 kvm.  

94 st (varav: 35 st 2 rok, 59 st 3 rok) 

Byggnadsutformning 2 st flerbostadshus med sutteräng/bottenvåning samt 8 
våningar. Garage med 52 platser 

Byggnadsår 2005 

Försäkring Fullvärde 

Taxeringsvärde 103 377 000 kr (varav byggnad: 77 251 000 och mark: 
26 126 000 kr) 

Typkod 320 

Gemensamma utrymmen 
och anordningar 

Kommunalt vatten/avlopp 

Undercentral vvs 

El-central, jordad 3-fas 

1 fjärrvärmecentral, värmedistribution genom 
vattenradiatorer. 

Mekanisk frånluft. Tilluft via ventiler bakom radiatorer. 
Mekanisk till- och frånluft i gruppboendets lokaldel  

Hissar, 2 st, 13 personer, säkerhetsanpassade. 

Förråd 

Tvättstuga 

Sophantering via mobil sopsug med två 
anslutningspunkter 

Tomt: Asfalterade ytor, vissa planteringar, naturmark 

Garage: 52 platser 

Kortfattad 
byggnadsbeskrivning 

Bottenvåning/sutteräng: Förråd, driftsutrymmen, 
bostäder 

Övr våningsplan: Bostäder, gruppboende 

Vind: Fläktrum 

Trapphus: mosaikbetong på golv. Målade väggar och 
tak (akustikplattor i taket i entrén). Handledare och 
räcken av smide.  

Grundläggning: Grundmurar av betong direkt till berg 
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Undergrund: Berg 

Stomme: Bärande väggar och bärande pelare av 
armerad betong 

Bjälklag: Armerad betong 

Ytterväggar: Lättbetong som bärande stomme 

Yttertak: Dubbelfalsad plåt 

Terassbjälklag (över garage): Konstruktionsbetong, 
tätskikt, mark (finplantering) 

Fasad: fasadputs, betongsockel. 

Balkonger: Balkongplattor av prefabriceradbetong, 
Aluminiumräcken 

Fönster: 3-glasfönster med isolerglas, utvändig båge 
av aluminium  

Dörrar: Entréport i trä med glasade partier, kodlås och 
porttelefon. Förrådsdörrar av stål, lägenhetsdörrar av 
säkerhetstyp. 

Kortfattad 
lägenhetsbeskrivning 

Invändiga väggar: målade, tapetserade 

Invändiga tak: Målade 

Golv: Parkett i vardagsrum. I huvudsak linoleum eller 
parkett i övriga rum.  

Köksinredning: Diskbänk, elspis, kyl- och frys, 
spiskåpa,. Egeninstallerade DM i vissa. 
Skåpsinredning från byggnadsåret 

Badrum: Klinker på golv, kakel på vägg, målade tak, 
fristående badkar/duschhörna, wc-stol, tvättställ, 
egeninstallerad TM i vissa.  

Övrigt OVK: Godkänd  

Energideklaration: Utförd 

Radon: I området kan finnas markradon, ventilation har 
installerats i grunden 

2.1 Sammanfattning fastighetsbeskrivning 
 

Byggnader uppförda 2005 i mycket gott skick.  

I garaget finns ett antal pelare med karbonateringsskador. Övriga åtgärder är att 
betrakta som ett led i normalt finperiodiskt underhåll. 
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3. Sammanställning av fastighetens reparationsbehov 
 

Byggnadsdel Åtgärd År: 1-5 År: 5-10 

Pelare i garage Renovering 250 000 kr  

Stammar Spolning 100 000 kr  

Träspaljé Ommålning 50 000 kr  

Tvättmaskiner Utbyte  400 000 kr 

 Totalt: 400 000 kr 400 000 kr 

 

Ovanstående belopp anges inklusive moms samt inklusive entreprenadkostnader. 

För att täcka fastighetens underhållsbehov sätter föreningen av 400 000 kr till fond 
för yttre underhåll. Denna avsättning bedöms motsvara de av besiktningsmannen 
bedömda renoveringarna under år 1-5. 

Dessutom görs en årlig avsättning till fond för yttre underhåll, totalt ca 3 000 000 kr 
under prognostiden.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Besiktningsprotokoll: BRL 9 kap. §20 p.2 
 
”Till den ekonomiska planen skall vid ombildning fogas ett 
besiktningsprotokoll som visar husets skick. Med 
besiktningsprotokoll avses en sådan handling som 
upprättats och undertecknats av sakkunnig som kan 
bedöma husets skick” 
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4. Beräknade kostnader för föreningens förvärv 
 

Förvärvskalkyl  

Köpeskilling 175 000 000 kr 

Lagfart 

Pantbrev 1) 

Ersättning bredbandsinstallation 

2 627 000 kr 

1 650 000 kr 

1 336 000 kr 

Ersättning investeringsbidrag 2) 6 706 800 kr 

Utjämningsfond tomträttsavgäld 3) 

Fond för yttre underhåll  

650 000 kr 

400 000 kr 

Initialkostnader 1 292 500 kr 

Totalt: 189 662 300 kr 

 

1) Pantbrevskostnaden är beräknad på att föreningen upptar nya pantbrev om ca        
82 500 000 kr x 2 %  ≈ 1 650 000 kr.  

2) Säljaren erhåll investeringsbidrag från Länsstyrelsen om sammanlagt 18 630 000 kr 
vid nybyggnation av fastigheten. Vid en försäljning kommer Länsstyrelsen att 
återkräva delar av investeringsbidraget. Som kompensation för återkrävande av 
investeringsbidraget skall köparen utge ersättning om 6 706 800 kr till säljaren.  

3) Den nuvarande tomträttsavgälden för fastigheten uppgår till 650 200 kr per år och är 
bunden till och med 2014-10-01. Enligt beslut i Stockholms kommunfullmäktige 
(2004-06-07) ska tomträttsavgälden för nästkommande avgäldsperiod uppgå till 
44,80 kr/kvm BTA (Bruttoarea). Fastigheten har en BTA om 8 168 kvm, dvs 365 927 
kr/år. Skillnaden per månad jämfört med nuvarande avgäld är 23 690 kr (650200-
365927=284273/12)  Intill 2014-10-01 bekostar föreningen överskjutande avgälder 
genom utjämningsfonden. Tillträde 1/7-2012 innebär 27 överskjutande månader, ca 
650 000 kr. 

 

4.1 Övriga upplysningar om förvärvskalkylen: 
 

Förvärvet är baserat på att ca 79 % av antalet lägenheter förvärvas såsom bostads-
rätter samt att ca 21 % kvarstår som hyreslägenheter. Dessa lägenheter är slump-
mässigt utvalda för att visa vad som händer vid ungefärlig 79 % anslutningsgrad.  

 

 

 

 

 

 

 

Amorteringar och avsättningar: 
 
Enligt planen beräknas föreningen få 20 st. hyresrätter (1189 kvm). När dessa 
kommer upplåtas med bostadsrätt så kommer amortering av föreningens lån att 
ske, alternativt avsättning till fond för yttre underhåll. Eftersom man inte med 
exakthet kan säga när lägenhetsinnehavarna flyttar har ingen hänsyn tagits till detta 
i föreningens prognos. Hyresrätterna är en dold tillgång i föreningen vars värde 
försiktigt uppskattas till 42 000 000 kr vid tidpunkten för den ekonomiska planens 
upprättande. 
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5. Finansieringsplan 
 

Finansiering Belopp Ränta Ränta (kr) 

Ny belåning i kreditinstitut 81 016 724 kr 3,90 % 3 159 652 kr 

Insats från medlemmar 108 645 576 kr   

Totalt 189 662 300 kr   

 

5.1 Övriga upplysningar om finansieringen 
 

Bindningstiden för föreningens lån kommer att mixas maximalt till den angivna 
genomsnittsräntan. Vid nuvarande ränteläge motsvarar det en genomsnittlig 
bindningstid för föreningens lån om ca 4 år. 

Säkerhet för lånen utgörs av pantbrev 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ökad belåning?: 
 
Utifall det, mot förmodan, skulle 
krävas ytterligare belåning för att 
täcka fastighetens 
underhållsbehov under 
prognostiden (10 år) innebär 
ökad belåning med 1 000 000 kr 
att månadsavgiften behöver höjas 
med ca 45 kr för en 
genomsnittslägenhet på 62 kvm. 
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6. Beräknade löpande kostnader 
 

Kapitalkostnader  

Räntekostnad 3 159 652 kr 

Driftskostnader  

Löpande drift & underhåll  1 851 200 kr 
- Administration 185 120 kr 

- Försäkring 40 495 kr 

- Värme 566 930 kr 

- Vatten 190 905 kr 

- El 150 410 kr 

- Skötsel mark 23 140 kr 

- Skötsel byggnad 101 238 kr 

- Skötsel installationer 95 435 kr 

- Reparationer 109 915 kr 

- Sophämtning 113 965 kr 

- Städning 80 990 kr 

- Övrigt 192 640 kr 

Övriga kostnader  

Tomträttsavgäld 1) 366 000 kr 

Kommunal fastighetsavgift 2) 97 925 kr 

Avsättning fond för yttre underhåll 103 377 kr 

Totalt 5 578 154 kr 

 

1) Den kommunala fastighetsavgiften är rabatterad till och med 2017 beroende på att 
huset är nybyggt. För närvarande utgår den med 50 % av 1365 kr/lägenhet/år plus 
fastighetsskatten för lokaler som är beräknad till 33 770 kr/år. 

2) Den nuvarande tomträttsavgälden för fastigheten uppgår till 650 200 kr per år och är 
bunden till och med 2014-10-01. Enligt beslut i Stockholms kommunfullmäktige 
(2004-06-07) ska tomträttsavgälden för nästkommande avgäldsperiod uppgå till 
44,80 kr/kvm BTA (Bruttoarea). Fastigheten har en BTA om 8 168 kvm, dvs 365 927 
kr/år. Skillnaden per månad jämfört med nuvarande avgäld är 23 690 kr (650200-
365927=284273/12)  Intill 2104-10-01 bekostar föreningen överskjutande avgälder 
genom utjämningsfonden som upprättas vid föreningens förvärv av fastigheten.  

 

 

 

 

 

 

Drift & underhåll: 
 
Beräkningen av drift och underhållskostnader bygger på av 
säljaren lämnade uppgifter samt jämförelser med liknande 
objekt. I drift och underhåll ryms bland annat kostnader för 
värme, förvaltning, löpande underhåll, vatten och sophämtning 
med mera. 
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7. Beräknade löpande intäkter 
 

Intäkter  

Hyror bostäder 1 838 302 kr 

Hyror lokaler & garage 1) 277 328 kr 

Årsavgifter från medlemmar 3 462 524 kr 

Totalt 5 578 154 kr 

 
 

1) I föreningens garage finns 52 garageplatser. Garaget förhyrs idag av Stockholm 
parkering som även sköter uthyrning av parkeringsplatserna. Den fasta hyran för 
garaget uppgår till 11 755 kr/kvartal. Utöver denna utgår ett omsättningstillägg om 30 
% till och med september 2013, därefter ökar omsättningstillägget till 50 % och 
beräknas då ge intäkter om ytterligare ca 50 000 kr/år. 

 

7.1 Övriga upplysningar om löpande kostnader & intäkter: 
 

Kostnad för lån under tre år enligt nuvarande ränteantagande: 9 478 956 kr 

Föreningen skall enligt bokföringslagen göra avskrivningar på byggnad vilket 
påverkar föreningens bokföringsmässiga resultat men inte likviditeten.  
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8. Lägenhetsförteckning 
 

Andelstalet är baserat på lägenhetens yta som andel av den totala ytan. Andelstalet 
visas vid ca 79 % anslutningsgrad respektive 100 % anslutningsgrad.  

Lägenhetsytorna är avrundade nedåt till närmsta heltal samt uppgivna av säljaren 
och ej kontrollerade. 

Insatsen är priset på lägenheten på tillträdesdagen. 

När lägenheten köps med bostadsrätt får lägenheten ett andelstal. Andelstalet visar 
lägenhetens del i föreningens tillgångar och skulder. Andelstalen kommer att 
förändras i takt med anslutningsgraden till dess att alla lägenheter är upplåtna med 
bostadsrätt (100 %) 

Årsavgift är den avgift som bostadsrättsinnehavare betalar till 
bostadsrättsföreningen.  

Årshyra 2012 är den hyra som hyresgäster betalar till fastighetsägaren. 

Alla boende ska, utöver avgiften, även betala hushållsel. 

 
Lgh- 
ID 

Yta Andelstal
vid 79 % 

Andelstal 
vid 100% 

Årsavgift 
2012 
 

Årshyra 
2012 

1 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 101 076 kr 
2 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 99 720 kr 
3 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 72 696 kr 
4 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
5 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 99 720 kr 
6 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 71 340 kr 
7 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 78 096 kr 
8 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
9 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
10 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 75 396 kr 
11 44 m² 0,9574% 0,7606% 33 149 kr 74 916 kr 
12 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
13 44 m² 0,9574% 0,7606% 33 149 kr 74 916 kr 
14 59 m² 1,2837% 1,0199% 44 449 kr 92 520 kr 
15 59 m² 1,2837% 1,0199% 44 449 kr 89 808 kr 
16 44 m² 0,9574% 0,7606% 33 149 kr 72 240 kr 
17 68 m² 1,4795% 1,1755% 51 230 kr 101 544 kr 
18 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 79 428 kr 
19 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
20 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
21 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 76 728 kr 
22 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
23 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 120 kr 
24 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 80 112 kr 
25 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
26 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 092 kr 
27 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 77 436 kr 
28 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
29 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
30 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 80 112 kr 
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Lgh- 
ID 

Yta Andelstal
vid 79 % 

Andelstal 
vid 100% 

Årsavgift 
2012 
 

Årshyra 
2012 

31 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
32 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 092 kr 
33 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 77 436 kr 
34 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
35 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
36 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 81 456 kr 
37 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
38 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
39 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 78 756 kr 
40 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
41 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 107 136 kr 
42 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 81 456 kr 
43 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
44 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
45 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 78 756 kr 
46 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
47 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 107 136 kr 
48 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 101 076 kr 
49 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 99 720 kr 
50 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 72 696 kr 
51 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 99 720 kr 
52 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 99 720 kr 
53 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 76 728 kr 
54 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
55 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
56 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 75 396 kr 
57 44 m² 0,9574% 0,7606% 33 149 kr 74 916 kr 
58 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
59 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 78 096 kr 
60 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
61 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
62 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 75 396 kr 
63 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
64 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
65 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 79 428 kr 
66 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
67 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 102 420 kr 
68 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 76 728 kr 
69 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 764 kr 
70 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 120 kr 
71 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 80 112 kr 
72 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
73 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 092 kr 
74 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 77 436 kr 
75 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
76 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
77 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 80 112 kr 
78 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
79 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 103 092 kr 
80 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 77 436 kr 
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Lgh- 
ID 

Yta Andelstal
vid 79 % 

Andelstal 
vid 100% 

Årsavgift 
2012 
 

Årshyra 
2012 

81 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
82 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
83 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 81 456 kr 
84 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
85 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
86 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 78 756 kr 
87 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
88 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 107 136 kr 
89 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 81 456 kr 
90 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
91 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 104 436 kr 
92 49 m² 1,0661% 0,8470% 36 916 kr 78 756 kr 
93 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 105 792 kr 
94 69 m² 1,5013% 1,1927% 51 983 kr 107 136 kr 
      
Tot: 5 785 m² 125,81% 100,00% 4 358 291 kr 8 866 584 kr 

 

 
Lokaler Typ Yta/antal Årshyra 2012 (exkl fastighetsskatt) 

Lokal Vårdplats 88 m² 137 632 kr 

Garage 

 

p-platser 

 

52 st 

 

114 368 kr 

 

Tot:  88 m² 252 000 kr 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nyckeltal genomsnittslägenhet: 
 
En genomsnittlig lägenhet i Brf Engelsmannen 4 är 62 kvm 
stor och får en insats på 1 464 998 kr vilket motsvarar 23 629 
kr/kvm. Avgiften för samma lägenhet är 3 891 kr/månad vilket 
motsvarar 753 kr/kvm/år.  
 
Motsvarande lägenhet som hyresrätt kostar med dagens 
hyresläge 7 921 kr/månad vilket motsvarar 1 533 kr/kvm/år. 

Bostadsrättstillägg: 
 
Utöver giltig hemförsäkring skall alla 
bostadsrättsinnehavare ha ett sk bostadsrättstillägg till 
sin försäkring. 
 
Föreningen avser att teckna ett gemensamt 
bostadsrättstillägg för alla medlemmar och kostnaden 
för detta är inräknad i årsavgiften. Medlem behöver inte 
teckna detta tillägg på egen hand. 
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9. Ekonomisk prognos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

10. Ekonomisk känslighetsanalys 
 

ÅRLIGA År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 11 
KOSTNADER 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2022 
Räntor 3 159 652 kr 3 159 652 kr 3 159 652 kr 3 159 652 kr 3 159 652 kr 3 159 652 kr 3 159 652 kr 
D&U 1 851 200 kr 1 888 224 kr 1 925 988 kr 1 964 508 kr 2 003 798 kr 2 043 874 kr 2 256 602 kr 

Yttre fond 103 377 kr 105 445 kr 107 553 kr 310 131 kr 316 334 kr 322 660 kr 356 243 kr 

Fastighetsavg 97 925 kr 99 884 kr 101 881 kr 103 919 kr 105 997 kr 162 080 kr 178 949 kr 

Tomträtt 366 000 kr 366 000 kr 366 000 kr 366 000 kr 366 000 kr 366 000 kr 366 000 kr 

∑. 5 578 154 kr 5 619 204 kr 5 661 075 kr 5 904 210 kr 5 951 781 kr 6 054 267 kr 6 317 447 kr 

        
ÅRLIGA År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 11 
INTÄKTER 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2022 
Hyror 1 838 302 kr 1 893 451 kr 1 950 254 kr 2 008 762 kr 2 069 025 kr 2 131 096 kr 2 470 524 kr 
Lokaler 277 328 kr 282 874 kr 338 532 kr 345 302 kr 352 208 kr 359 252 kr 396 644 kr 

Årsavgifter 3 462 525 kr 3 442 879 kr 3 372 289 kr 3 534 546 kr 3 514 948 kr 3 548 319 kr 3 434 679 kr 

∑. 5 578 154 kr 5 619 204 kr 5 661 075 kr 5 904 210 kr 5 951 781 kr 6 054 267 kr 6 317 447 kr 

        
Avgift/kvm/år 753 kr/m²/år 749 kr/m²/år 734 kr/m²/år 769 kr/m²/år 765 kr/m²/år 772 kr/m²/år 747 kr/m²/år 
Avgift 62kvm 3 892 kr 3 870 kr 3 791 kr 3 973 kr 3 951 kr 3 989 kr 3 861 kr 

 År 1 År 2 År 3 År 4 År 5 År 6 År 11 
 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2022 

Årsavg enl 
prognos 3 462 525 kr 3 442 879 kr 3 372 289 kr 3 534 546 kr 3 514 948 kr 3 548 319 kr 3 434 679 kr 

Årsavgift om…       

Ränta + 1% 4 272 692 kr 4 253 047 kr 4 182 457 kr 4 338 213 kr 4 318 615 kr 4 351 986 kr 4 238 347 kr 

Ränta + 2% 5 082 859 kr 5 063 214 kr 4 992 624 kr 5 141 880 kr 5 122 283 kr 5 155 653 kr 5 042 014 kr 

Ränta - 1% 2 652 358 kr 2 632 712 kr 2 562 122 kr 2 730 879 kr 2 711 281 kr 2 744 652 kr 2 631 012 kr 

Inflat. +1% 3 462 525 kr 3 460 631 kr 3 408 680 kr 3 586 739 kr 3 589 040 kr 3 639 968 kr 3 660 660 kr 

Inflat. – 1% 3 462 525 kr 3 425 128 kr 3 336 253 kr 3 483 376 kr 3 442 934 kr 3 460 042 kr 3 226 770 kr 

Förutsättningar: 
Antagen genomsnittsränta: 3,9 %.  
Inflationsantagande: 2 % 
Antagen hyresutveckling: 3 %      
 
Fastigheten förvärvas under löpande kalenderår. I prognos/känslighetsanalys har alla 
förändringar baserats på basis av 1/1-31/12.  

År 3 ökar garageintäkterna då omsättningstillägget ökar. År 4 i ökar avsättningen till 
fastighetens framtida underhåll. År 6 försvinner nybyggnationsrabatten från fastighetsavgiften 
och den ökar således.  

Föreningen har ej beräknats att göra några amorteringar utom i de fall någon av kvarvarande 
hyreslägenheter säljs med bostadsrätt. Kvarvarande hyresrätter har ett bedömt 
marknadsvärde om ca 42 000 000 kr. 

Observera att ovanstående är en prognos som gäller under angivna förhållanden. Förändring 
av årsavgiften kan komma att ske vid behov. 
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11. Jämförelse boendekostnad 
 

Nedanstående grafiska modell symboliserar en förväntad boendekostnadsutveckling 
för en genomsnittlig lägenhet om 62 kvm i Brf Engelsmannen 4. Månadskostnaden 
för en bostadsrätt (blå linje) följer avgiftsutvecklingen i föreningens prognos samt 
inkluderar kostnad för en genomsnittlig ränta på 3,9 % vid lån till hela insatsen. 

För att prognostisera kostnadsutvecklingen för en hyresrätt (röd linje) i föreningen 
har det antagits att hyran ökar med 3 % årligen. Den nuvarande hyran år 1 är 1533 
kr/kvm/år, dvs 7 920 kr/mån med nuvarande hyresnivå. 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Boendekostnad: 
 
Efter tio år krävs räntenivåer på ca 8 % för att få samma 
boendekostnad i en bostadsrätt som i en hyresrätt med 
standardhyra (utan hyreshöjande åtgärder). 






