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A. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR

 
Bostadsrättsföreningen Ängakullen, Varbergs kommun, som har registrerats hos Bolagsverket 2025-
05-07, har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 
upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även 
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som 
komplement till bostadslägenhet eller lokal. Medlem som innehar bostadsrätt kallas 
bostadsrättshavare. 
 
För att kunna träffa förhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4 § bostadsrättslagen (1991:614) har 
styrelsen upprättat följande kostnadskalkyl för projektet. Kostnadskalkylen är baserad på de 
förutsättningar för finansiering av projektet som fanns då kalkylen upprättades (juli 2025). 
 
Föreningen ska uppföra 24 lägenheter med 1 förråd per lägenhet, samt 28 parkeringsplatser 
utomhus, varav 10 med carport och 6 med laddbox, på fastigheten Trönninge 38:52. Föreningen 
kommer att inneha fastigheten med äganderätt. Entreprenaden kommer att utföras som 
totalentreprenad av Derome Bostad AB. 
 
Bygglov har beviljats av byggnadsnämnden 2025-06-24. 
 
Byggstart är villkorad med att föreningen har tecknat 12 förhandsavtal eller det lägre antal som 
Derome Bostad AB och föreningen anser tillräckligt senast 2025-11-01. 
 
Förhandsavtalet kommer att ersättas av ett upplåtelseavtal, som baseras på en ekonomisk plan. 
Upplåtelseavtal tecknas preliminärt augusti 2026 alternativt senast 3 månader innan tillträde 
(inflyttning). Tillträde (inflyttning) beräknas ske december 2026. 
 
Föreningen avser att ställa betryggande säkerhet hos Bolagsverket för återbetalning av förskott till 
tecknare av förhandsavtal i enlighet med 5 kap. 9 § p. 2 bostadsrättslagen. Säkerheten uppgår till 
2.400.000 SEK. 
 
B. BESKRIVNINGEN AV FASTIGHETEN 
 
Adress: Trönningebjärsvägen 47, Varberg 
Fastighetsbeteckning: Varberg Trönninge 38:52 
Tomtareal: 2 061 m2 
Boarea:  1 767 m2 (boarean för varje lägenhet är avrundad ned till hela och 

halva m2)  
Antal bostadslägenheter: 24 st 
Byggnadsår: 2026 
Byggnadens utformning: 24 lägenheter i ett flerbostadshus med underliggande källare i 

sutterängplan. Källaren kommer att innehålla förråd, 
cykelparkeringar och teknikrum. På fastigheten Varberg Trönninge 
38:52 kommer det att uppföras carportar, utvändiga 
parkeringsplatser, plattläggning och grönytor.  

Planförhållanden:                Bygglov följer lagakraftvunnen detaljplan.     
Detaljplan:                 2016-10-27, L109 
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C. BERÄKNADE KOSTNADER FÖR FÖRENINGENS FASTIGHETSFÖRVÄRV 
 
Köpeskilling för föreningens fastighet, byggherrekostnader   
samt kostnad för entreprenaden inkl. mervärdesskatt, SEK 90.337.500 
 
Föreningens kassareserv (oförutsett), SEK  100.000 
Beräknad anskaffningskostnad, SEK 90.437.500 
  
Fastigheten är under entreprenadtiden brandförsäkrad genom entreprenörens försorg. Vid 
slutbesiktning är huset fullvärdesförsäkrat. Taxeringsvärdet har ännu ej fastställts men är för år  
2025-2027 ca 30.091.000 SEK varav byggnad ca 27.000.000 SEK samt mark ca 3.091.000 SEK. 

 
D. FINANSIERINGSPLAN 
 
Anskaffningskostnaden finansieras enligt följande: 
Insatser, SEK  52.281.900 
Upplåtelseavgifter, SEK  16.068.100 
Långfristig belåning, SEK  22.087.500 
Summa finansiering, SEK  90.437.500 
 

 
E. BERÄKNING AV FÖRENINGENS UTBETALNINGAR ÅR 1 
 
Finansiella utbetalningar 
Vid utbetalning av lån under år 2026. 
Specifikation över lån som beräknas kunna upptas för fastighetens finansiering samt  
beräkning av årliga finansiella utbetalningar. 
 
Lån Belopp Bindnings- Ränta Amortering  Räntekostnad ca/år  
 SEK tid % SEK  SEK 
Lån 22.087.500       3 mån  4 år     3,50 110 438  773 063 
 
Beroende på ränteläge vid slutplacering kan en kombination av bindningstider bli aktuellt. Likaså kan 
lån komma att placeras i en lånekorg med olika räntor till olika bindningstider. Definitiv ränta på 
lån/lånen fastställs i samband med lånens slutplaceringar.  
 
Lånet är beräknat med en amorteringsplan på 60 år enligt en amorteringstrappa. Amortering år 1 
beräknas till 110 438 SEK/år och år 20 till 230 869 SEK/år. 
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Finansiella utbetalningar
Räntor 773.063 
Amortering 110.438 
   883.501  
Driftskostnader  
Driftskostnader   612.560 
Driftskostnader varmvatten, hushållsel och bredband1  217.440 
  830.000 
 
Årets överskott 4.435 
  
 
Summa beräknade utbetalningar år 1, SEK 2 1.713.501 
 
Avsättningar 
Avsättningar till fond för yttre fastighetsunderhåll 3 70.680 
 70.680 
 
Summa inklusive avsättningar år 1, SEK 1.784.181 
 
1 Värme och kallvatten inkl. moms ingår i månadsavgiften. Föreningen har gemensamt abonnemang 
för el, vatten och bredband med individuell mätning och debitering (IMD) av hushållsel och 
varmvatten. 
 
2 Det beräknade värdet för enstaka poster kan bli högre eller lägre. Driftskostnaderna är beräknade 
efter normalförbrukning. Variationer över åren förekommer. Driftskostnader är inkl. moms i 
förekommande fall. 
 
Föreningen erhåller en kassa vid föreningens start om 100.000 SEK. Denna kassa kan användas de 
första åren till exempelvis: 

- Oförutsedda driftskostnader, t.ex. utryckningskostnad hiss 
- Variationer över åren i driftskostnader, extra kallt år, mycket snö och halka, extra 

ogräsrensning 
- Installation och inköp av robotgräsklippare 
- Vakanser vid uthyrning av p-platser 
- Utökade tjänster av teknisk förvaltning 
- Inköp av gemensam utrustning till arbetsbänk 

 
 

3 Avsättning till föreningens fastighetsunderhåll skall ske enligt föreningens stadgar, vilket motsvarar 
40 SEK/m2 lägenhets- och lokalarea. I kostnadskalkylen sker avsättning med 40 SEK/m2 lägenhets- och 
lokalarea.  
 
 
Föreningen är befriad från kommunal fastighetsavgift avseende bostäder under de 15 första åren 
efter fastställt värdeår. 
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Bostadsrättshavaren skall på egen bekostnad till det inre hålla lägenheten jämte tillhörande 
utrymmen i gott skick. Detsamma gäller mark (skötselyta) i förekommande fall. Det åligger berörd 
bostadsrättshavare att sköta snöröjning/sandning på egen uteplats/balkong. 
 
F. BERÄKNING AV FÖRENINGENS INBETALNINGAR ÅR 1 
 
I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar skall föreningens löpande utgifter och 
avsättningar täckas av årsavgifter som fördelas efter bostadsrätternas andelstal, efter faktisk 
förbrukning eller med lika stort belopp per lägenhet. Årsavgiften ska fastställas så att föreningens 
ekonomi är långsiktigt hållbar. Årsavgifter lägenhet baseras på andelstal, årsavgifter varmvatten samt 
hushållsel baseras på faktisk förbrukning och årsavgift bredband med lika stort belopp per lägenhet. 
 
Årsavgifter lägenhet   1.457.775 
Årsavgifter varmvatten1  43.200 
Årsavgift hushållsel1  96.480 
Årsavgift bredband2  77.760 
Hyresintäkter parkeringsplatser, inkl. laddstolpar3 113.400 
Summa beräknade inbetalningar år 1, (SEK) 1.788.615  
 
1Årsavgift varmvatten och årsavgift hushållsel är schablonberäknad och debiteras efter verklig 
förbrukning i efterhand.  
Uppskattad kostnad beräknas på en förbrukning av varmvatten om 20 m3/lägenhet/år samt 
hushållsel om 2000 kWh/lägenhet/år. 
Beräknad kostnad varmvatten 1.800 SEK/år/lägenhet inkl. moms 
Beräknad kostnad för hushållsel 4.000 SEK/år/lägenhet inkl. moms 
 
2 Bostadsrättsföreningen kommer att anslutas till net@seaside, öppen fiber från Varbergs Energi. 
Föreningen har kollektivt gruppavtal för bredband med hastighet 250/250 Mbit/s. Varje 
bostadsrättshavare bekostar och väljer TV-utbud. 
 
3Föreningen har 28 p-platser varav 10 p-platser i carport och 18 utvändiga p-platser. 6 st utav p-
platserna i carport har ladduttag för elbilsladdning. Hyra utvändig p-plats 250 SEK/månad inkl. moms. 
Hyra p-plats i carport 450 SEK/månad och hyra p-plats i carport med ladduttag för elbil 600 
SEK/månad, kostnad för elförbrukning tillkommer. Hyresintäkterna baseras på att 3 st ladduttag för 
elbilsladdning är uthyrda. 
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G. NYCKELTAL (SEK)
 
Per m2 (BOA och LOA) i genomsnitt 
 
Anskaffningskostnad   51.181 
Belåning, år 1  12.500 
Insats och upplåtelseavgift  38.681 
Driftskostnad inkl. varmvatten och hushållsel, år 1 470 
Avskrivning+ underhållsfond, år 1     632 
Årsavgift lägenhet, år 1  825 
Årsavgift varmvatten, hushållsel och bredband, år 1    123 

Amortering+ underhållsfond, genomsnitt år 1-20     158 
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H. LÄGENHETSFÖRTECKNING INNEHÅLLANDE BERÄKNAD BOSTADSAREA, ANDELSTAL, 
UPPLÅTELSEAVGIFT, INSATS, ÅRSAVGIFT FÖR RESP LÄGENHET 

 
Boarean är avrundad nedåt till hela och halva m2.  

 
 
1) Ingår i bostadsrätten: B=Balkong, U=Uteplats, F=Förråd  
 
2) Årsavgift varmvatten, årsavgift hushållsel och årsavgift bredband tillkommer utöver årsavgift 
lägenhet. Årsavgift varmvatten och årsavgift hushållsel debiteras efter verklig förbrukning i 
efterhand. Beräknad kostnad enligt nedan utgår från en förbrukning av varmvatten om 20 
m3/lägenhet/år samt hushållsel om 2000 kWh/lägenhet/år. 
Beräknad kostnad inkl. moms för varmvatten, 1 800 SEK/år/lägenhet.  
Beräknad kostnad inkl. moms för hushållsel, 4 000 SEK/år/lägenhet. 
Årsavgift bredband inkl. moms 3 240 SEK/år/lägenhet 
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I.     EKONOMISK PROGNOS 
 

 
 
1 Höjning av årsavgift/intäkt med 2,00% per år.  
2 Kostnadsutvecklingen förutsätts följa Riksbankens mål om en inflation på 2%. 
3 Fastighetsavgift utgår inte år 1-15, år 16 tillkommer fastighetsavgift för bostäder. 
4 Föreningen erhåller en kassa om 100.000 SEK vid föreningens start 
5Avskrivningar på föreningens fastighet kommer att redovisas i föreningens resultaträkning i 
årsredovisningen och medföra ett negativt bokföringsmässigt resultat. I ekonomisk plan tillämpas 
komponentavskrivning. Avskrivningarna är inte likviditetspåverkande i föreningen. 
 
Föreningens årsredovisning kommer att upprättas i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 
2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3).
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J.      KÄNSLIGHETSANALYS 
 

 
 
 K.      STYRELSEN FÖR BRF ÄNGAKULLEN 
 
Thomas Widarsson, ordförande 
Helena Sturesson, ledamot  
Patrik Henriksson, ledamot 
 
 
 
 



INTYG ENLIGT BOSTADSRÄTTSLAGEN 5 KAP 6 § 
  
  
På uppdrag av föreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl för bostadsrätts-
föreningen Ängakullen, org. nr: 769643-0664. 
  
Kostnadskalkylen innehåller såväl kända som preliminära uppgifter vilka stämmer överens med 
handlingar som varit tillgängliga för oss. Dessa handlingar framgår av bilaga till intyget. 
  
De i kalkylen lämnade uppgifterna är således riktiga och avser preliminär anskaffningskostnad 
för bostadsrättsföreningen.  
 
Vi har inte besökt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig i samband med granskning 
av ekonomisk plan.  
 
Gjorda beräkningar baserade på såväl kända som preliminära uppgifter är vederhäftiga, varför 
vår bedömning är att kostnadskalkylen framstår som hållbar. 
  
På grund av den företagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar på tillförlitliga 
grunder. 
 
Båda intygsgivarna har en ansvarsförsäkring. 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  
 Digitalt signerat intyg 
  
  
  
  
 
Jan-Olof Sjöholm   Johan Widén 
Byggn. Ing.    Civ ing   
Kungsholmstorg 3 A   BRFexperterna M&J AB 
112 21 STOCKHOLM   Warfvinges väg 31 
    112 51 STOCKHOLM  
 
 
 
 
 
 
 



 
Bilaga till granskningsintyg för Brf Ängakullen 
 
Nedanstående handlingar har varit tillgängliga vid granskningen: 
 

 

Föreningens stadgar 2025-05-07 
Registreringsbevis                     2025-05-07 
Anbud totalentreprenad och fastighetsförvärv med bilagor  2025-07-08 
Kreditoffert Danske Bank 2025-06-30 
Beräkning av taxeringsvärde odaterad 
Bygglovsbeslut 2025-06-24 
Fastighetsregisterutdrag 2025-05-16 
Försäkringsbevis Allrisk- och ansvarsförsäkring 2024-12-12 
Komponentavskrivningsplan odaterad 
Amorteringsplan Odaterad 
Bekräftelse av projekttider och adress 2025-07-01 
  

 


