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1. Allménna foérutsattningar

Foreningens foretagsnamn ar Bostadsrattsféreningen Fjalltrollet, org.nr 769643-5242.
Bostadsrattsforeningen registrerades 2025-12-22 och har som andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter till nyttjande utan begransning i tiden (bostadsratt). Medlems ratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4-6 § bostadsrattslagen (1991:614)
har styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berdkning av
foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for kalkylens
upprattande kanda forhallanden.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut forskott vid
tecknande av férhandsavtal. Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett
privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsforening). Byggnaderna kommer att ligga
i ett sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Upplatelse med bostadsratt kommer att ske i tre etapper.

Preliminart kommer upplatelse och tilltrade ske pa féljande datum.

Idre 88:147, upplatelse februari 2028, tilltrade mars 2028.

Idre 88:146, upplatelse februari 2029, tilltrade mars 2029.

Idre 88:145, Upplatelse november 2029, tilltrade december 2029.

Tilltrade kan komma att erbjudas tidigare. Vid tidigarelagt tilltrdde ska dverenskommelse
traffas mellan foreningen och medlemmen.

Denna bostadsrattsforening ligger pa omradet Cressida inom skidanldggningen Idre
Himmelfjall. Idre ar framst kdnt som en ort med vinteraktiviteter som utforsakning,
langdakning samt skoterakning. Idre som ort ar dven populart under sommarhalvaret med
bland annat aktiviteter som vandring, fiske, jakt, cykling och golf.

Mojlighet finns att teckna avtal via Idre Himmelfjall som méjliggor uthyrning av
lagenheterna.

[ v ‘ Bkvu3nqYGe-S1gD02n9Fz|




2. Forvarvet av fastigheten
Bostadsrattsforeningen ska forvarva fastigheterna Idre 88:145, Idre 88:146 och Idre 88:147.
Detta kommer att ske genom att bostadsrattsforeningen forvarvar samtliga aktier i bolaget

Idre C Fastighet 7 AB (som ager fastigheterna) av lunctio 56 AB. Féreningen kommer darefter
att kdpa fastigheterna fran bolaget, varefter bolaget avvecklas. Forfarandet medfor att den
latenta skatteskulden som uppstar kommer att finnas i bostadsrattsféreningen. Beskattning
sker inte i foreningen sa lange bostadsrattsforeningen bestar. Den kan dock aktualiseras om
bostadsrattsforeningen beslutar sig for att upphéra med sin verksamhet och éverlata
fastigheterna. Vilka skatteregler som géller da och vilket belopp den latenta skatteskulden
uppgar till vid ett upphorande av verksamheten torde inte vara majligt att redovisa.

3. Kommande bostadsratter
Fastigheterna har tomtarealer pa 1530, 1537 samt 1530 kvadratmeter, detaljplan 2022-07-
02. Adressen ar Portiavagen 2, 4 och 6. Fastigheterna kommer att bebyggas med 3 stycken

hus som rymmer 8 lagenheter vardera. Totalt 24 lagenheter som ska upplatas med
bostadsratt. Samtliga lagenheter har en bostadsyta om 62 kvadratmeter. Den totala
bostadsytan uppgar till 1488 kvadratmeter. Bygglov beviljades 2026-05-07 och byggnationen
kommer att fardigstallas under ar 2028-2029.

Lagenheterna har en genomgaende hog standard. Varje bostad har vardagsrum, kok, tva
eller tre sovrum, badrum, bastu och egen tvattstuga/teknikrum med extra toalett. Koken har
modern design och det finns en naturlig anslutning till vardagsrum/storstuga.

For det fall alla lagenheter inte kommer att kunna upplatas med bostadsratt till intresserade
utanfor den krets som bostadsutvecklaren forfogar 6ver kommer ett bolag inom
bostadsutvecklarens sfar kunna forvarva dessa lagenheter och ddarmed garantera saval
insatser som arsavgifter. Avsikten ar dock att bostadsrattsforeningen efter en tid ska kunna
betraktas som en dkta bostadsrattsforening. Féreningen kommer att teckna
fastighetsforsakring till fullvarde i vilken det ingar en ansvarsforsakring for styrelsens
ledamoéter.
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4. Foreningens hus

Exteriort

Grundlaggning

Stomme

Mellanbjalklag

Yttertak
Lagenhetsskiljande vaggar
Lattvaggar

Fonster

Dorrar
Fasader

Varme och vatten

Forrad

Parkering

Markplanering/uteplats

Utvandiga trappor och racken

Interiort
Takhojd
Innerdorr

Fonsterbankar

Platta pa mark med ingjuten golvvarme
Tra

Tra

Betongpannor

Trastomme

Trastomme

Aluminiumbekladda energieffektiva trafonster
svarta utvandigt.

Ytterdorr Diplomat eller likvardig
Timmerpanel gra/brun

Varmepump NIBE S735-4 eller likvardig for
golvvarme, varmvattenberedning och mekanisk
franluft.

Skidskap till varje lagenhet.

1 Parkeringsplats per lagenhet. Tomror finns
framdragna till P-platser for enkel installation av
motorvarmare/laddstolpe om sa dnskas.

Naturmark, aterfylld naturmark, grusad tillfart och
grusade p-platser. Uteplatser nedre plan tra/trall.
Uteplatser 6vre plan balkong i tra/trall.

Trappor i tra med trappsteg i metall. Racke pa
balkonger och vid entréer i tra.

Ca 260 cm.
formpressad 3-spegel alt. 4-spegel.

Tra eller mdf
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Golv

Listverk
Vaggar
Tak

Kok

Badrum

Media/Bredband:

Utrustning och materialbeskrivning

Teknik

Parkett 1-stav i allrum och sovrum.
Klinkers i badrum, bastu, tvatt/teknik samt entré.

Tra/mdf
| huvudsak timmerpanel, laserad gra/brun.
Spontpanel behandlad vit.

Kompletta kok i svart eller gra kulor fran lkea eller
likvardigt. Ugn, Micro, diskmaskin, kyl, frys,
inbyggda. Bankskiva laminat svart stenmonstrad
med nedsankt induktionshall. kdkskakel.

WC fran IFO eller likvardigt. Kommod, tvattstill,
spegel fran lkea eller likvardigt.

Mediauttag i vardagsrum/allrum.
Inkoppling av fiber/bredband i varje lagenhet.

Franluftsvamepump Nibe NIBE S735-4 eller likvardig

Vattenburen golvvarme fran LK eller likvardigt

3-glasfonster med aluminiumutsida

Hall, vardagsrum, kok

Golv hall: klinker

Golv kok: Parkett 1-stav

Golv vardagsrum: Parkett 1-stav

Kok: Luckor i svart eller gra kulor

Vitvaror: Kyl, frys, mikrovagsugn, varmluftsugn, induktionshall, diskmaskin

Véaggar: Timmerpanel gra/ brun

Tak: Spontpanel behandlad vit
Fonsterbrada och foder: mdf/tra
Innerddrrar: Vita 4-spegel alt. 3-spegel.
Ovrigt: Etanolkamin (Vagghiangd)
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Badrum

Golv: klinker 15x15

Vaggar: kakel/Klinker 30x60

Tak: Gips, vitmalat

Dusch, toalett, handfat med kommod samt spegelskap

Bastu: Inredning i tra samt aggregat fran Harvia eller motsvarande

Tvattstuga/teknikrum/WC
Golv: klinker 15x15
Vaggar: Gips vitmalat, vagg bakom toalett och handfat kakel/klinker 30x60

Tak: Gips, vitmalat

kombinerad tvatt/torkmaskin, varmepump, torkskap, WC och handfat med kommod och
spegelskap samt stadskdp. WC fran IFO eller likvardigt. Kommod, tvattstill, spegel frén lkea
eller likvardigt.

Sovrum

Golv: Parkett 1-stav

Véaggar: Timmerpanel gra/brun
Tak: spontpanel behandlad
Fonsterbrada och foder: mdf/tra

5. Sarskilt om avskrivningar

| denna kalkyl har avskrivningar inte tagits upp pa annat satt an att det har angivits i
tabellerna under punkt 9. Detta belopp ar dock endast en bokféringstransaktion som inte
kommer att paverka arsavgiften. Sammantaget innebar avskrivningarna att arsredovisningen
kommer att visa ett underskott. Det antecknas att avskrivningar i bostadsrattsféreningar har
en annan innebord dn i ekonomiska foreningar och aktiebolag. En vasentlig skillnad ar att en
bostadsrattsforening ska gora avsattningar for det gemensamma underhallet och att
bostadsrattshavarna enligt huvudregeln svarar for underhallet i sjdlva lagenheten, se
stadgarna. Detta forhallande paverkar givetvis avskrivningarna.

6. Avsattning till underhall

Av stadgarna framgar att foreningen kommer att uppréatta en underhallsplan.
Underhallsplanen kommer att uppréattas av styrelsen efter den ordinarie féreningsstimman
som infaller narmast efter att slutbesiktning skett av samtliga lagenheter i féreningen.
Foreningen kommer att gora avsattningar till en underhallsplan, initialt med 52 080 kr om
aret.
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7. Rantekostnader och amortering
Foreningens lan berdknas ej bli hogre an 12 329 568 (8286 kr per kvadratmeter).
Rantekostnad berdknas till 3,5 % arligen. Amorteringsplanen ar pa 100 ar.

8. Driftskostnader for respektive bostadsrattshavare

Av stadgarna framgar att den blivande bostadsrattshavaren har saval underhallsansvaret
som reparationsansvaret for den franluftsvarmepump som forsoérjer lagenheten med viarme
(golvvarme). De driftskostnader som aligger den enskilde bostadsrattshavaren ar saledes for
franluftsvarmepumpen som respektive bostadsrattshavare har i respektive lagenhet. Den
arliga kostnaden for varmen berédknas uppga till cirka 8 500 kr per ar.

Varje bostadsrattshavare kommer teckna ett eget elabonnemang. Denna kostnad beraknas
uppga till cirka 5000 kr om aret for varje lagenhet. Bredband svarar bostadsrattshavaren for
med eget abonnemang. Kostnaden beror helt pa abonnemangets omfattning.

Att uppskatta kostnaden for hemforsakring torde inte vara majligt. Foreningens
fastighetsforsakring kommer att tacka det sa kallade bostadsrattstillagget.

Summa driftskostnad for den blivande bostadsrattshavaren beréknas bli cirka 13 500 kr/ar.
De i detta avsnitt redovisade kostnaderna ar endast schablonberdaknade. Hur stora de
faktiska kostnaderna blir beror pa flera faktorer exempelvis nyttjandetid, vanor, antal
boende, elpris etc.
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9. a-f Kalkylberdkningar med skriftliga forklaringar

Nedan féljer berdakningar i enlighet med det som ska anges och finnas med i en
kostnadskalkyl. Under varje rubrik nedan sker vissa forklaringar i text for att underlatta
forstaelsen av kostnadskalkylen.

a. Forvarvskostnad och finansiering

Den slutliga kostnaden for foreningens hus ska inte 6verstiga 85 681 568 kr. Den slutliga
kostnaden, som ar ett begrepp enligt bostadsrattslagen, ar samma sak som
anskaffningskostnaden for foreningens hus.

Forvarvskostnad

Anskaffningskostnad * 85 581 568 kr
Kassa** 100 000 kr

* Kostnaden for stampelskatt ingar i anskaffningskostnaden
** | foreningens kassa vid start
Finansiering

Forvarvet finansieras genom insatser fran medlemmarna om 73 352 000 kr samt genom
upptagande av banklan om 12 329 568 kr.

Insatser 73 352 000 kr
Banklan 12 329 568 kr
Summa finansiering 85 681 568 kr

Lanet om 12 329 568 kr kommer att finansieras genom banklan.
Antagen ranta med hadnsyn till dagens rantor ar 3,5 %.

For att skapa en marginal for eventuella framtida rantehojningar har arsavgifterna lagts pa
en niva som oOverstiger féreningens berdaknade kostnader.
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b. Berdknade kostnader och intdkter budget/prognos

Kostnaderna nedan baseras pa berakningar och i vissa fall pa inhamtade uppgifter. |
forvaltningskostnaden ingar revision, dock ej eventuella styrelsearvoden.

Foreningens arliga kostnader Kronor Nyckeltal
1. Vatten och avlopp 195 408 131
2. Renhallning 91 008 61
3. Vagavgifter (G:a) 42 000 28
4. Forsakring 35000 24
5. Forvaltning 30 000 20
6. Reparationer/ snéréjning 25000 17
7. Rantekostnad 431534 290
Summa 849 950
Avsattning och amortering Kronor Nyckeltal
8. Avséattning underhallsfond 52 080 35
9. Amortering 123 296 83
Summa 175 376

Kostnader, avsattningar och amortering uppgar till 1 025 326 kr arligen.

Intakter fran arsavgifter uppgar till 1 053 504 kr arligen.

Summan av kostnader och utgifter ar saledes lagre an planerade uttag av arsavgifter.
Beloppet kan anvdandas som en regulator om det skulle visa sig att kalkylen inte stammer
eller avsattas till framtida underhall.
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c. Ldgenhetsredovisning

Har framgar samtliga féreningens blivande bostadsratter och vad som ska betalas for dessa i
saval insats som arsavgift. | frdga om insatsen ar dessa lite olika beroende pa laget. Den
planerade arsavgiften ar dock lika for alla lagenheterna eftersom grunderna for berdkning av
arsavgiften utgar fran bostadsyta. Ytorna ar uppmatta pa ritning. | redovisningen anges
begreppet boarea i enlighet med vad som sags i de allmanna raden fran Boverket. Denna
uppgift kan dock inte ses som en garanti gentemot respektive blivande bostadsrattshavare
att den ifrdgavarande ytan utgor boarea eftersom detta begrepp inte anvands i
bostadsrattslagen. Bostadsrattslagen utgar endast fran féljande forutsattningar:
Lagenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen.

Liagenhet Insats Arsavgift Avgift per manad
Al 2998 000 43 896 3658
A2 2798 000 43 896 3658
A3 2 798 000 43 896 3658
A4 2998 000 43 896 3658
A5 3098 000 43 896 3658
A6 2 898 000 43 896 3658
A7 2 898 000 43 896 3658
A8 3098 000 43 896 3658
B1 3098 000 43 896 3658
B2 2 898 000 43 896 3658
B3 2 898 000 43 896 3658
B4 3098 000 43 896 3658
B5 3198 000 43 896 3658
B6 2 998 000 43 896 3658
B7 2998 000 43 896 3658
B8 3198 000 43 896 3658
C1 3198 000 43 896 3658
c2 2 998 000 43 896 3658
c3 2998 000 43 896 3658
ca 3298 000 43 896 3658
(65) 3298 000 43 896 3658
Cé 3098 000 43 896 3658
c7 3098 000 43 896 3658
c8 3398 000 43 896 3658
Totalt 73 352 000 1053 504 87 792

Andelstalet for varje lagenhet uppgar till 4,167 (24 lagenheter totalt = 100)
Summa andelar 100.
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d. Komponentindelning och avskrivnhingsunderlag

Detta underlag har upprattats for att redovisa en foreslagen komponentindelning av
byggnadens anskaffningsvarde enligt K3 samt berdkna arliga avskrivningskostnader som
underlag for foreningens kostnadskalkyl.

Berdkningarna baseras pa att byggnadens totala anskaffningsvarde uppgar till 79 031 568 kr
och att markens varde uppgar till 6 750 000 kr.
Marken har separerats fran byggnaden och belastas inte med avskrivning.

Komponent Andel Anskaffningsvar | Nyttjandeperiod Arlig avskrivning
de
Stomme och grund 75 % 59273 676 kr 120 ar 493 947 kr
Fasader 6 % 4741 894 kr 40 ar 118 547 kr
Stammar/VA 6% 4741 894 kr 50 ar 94 838 kr
Yttertak 5% 3951578 kr 40 ar 98 789 kr
Fonster 4% 3161263 kr 40 ar 79 032 kr
Elsystem (utan hiss) 4% 3161 263 kr 50 ar 63 225 kr
Byggnad totalt 100 % 79 031 568 kr Viktat: 101,0 ar 948 378 kr
Mark (skrivs inte av) 6 750 000 kr 0 kr
Total fastighet 85 781 568 kr 948 378 kr

For respektive komponent har den arliga avskrivningen berdknats enligt foljande:
Anskaffningsvirde / nyttjandeperiod = arlig avskrivning

Den genomsnittliga nyttjandeperioden ar en viktad berdkning baserad pa respektive
komponents andel av byggnadens anskaffningsvarde. Den genomsnittliga nyttjandeperioden

har berdknats enligt féljande:

Komponents andel i procent x nyttjandeperiod = genomsnittlig nyttjandeperiod
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e. Resultat och kassaflédesprognos ar 1

Resultatprognos Belopp Nyckeltal
Arsavgifter 1053 504 708
Summa Intakter 1053 504

Driftskostnader 418 416 281
Fastighetsavgift bostader 0

Avskrivningar 948 378 637
Rantekostnader 431534 290
Summa kostnader 1798 328

Arets resultat -744 824

Avsattning till underhallsfond 52 080 35

Kassaflodesprognos

Summa intakter 1053504

Summa kostnader -1798 328

Aterforing av avskrivningar 948 378 |

Kassaflode fran I6pande drift 203 554 137
Amorteringar 123 296 83
Summa kassaflode 80 258 54

Prognosen utgar ifran det forsta helaret da samtliga féreningens bostader ar fardigbyggda
och samtliga hus erhallit slutbevis.

Nyckeltal anges i kronor per kvadratmeter bostadsyta upplaten med bostadsratt.
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f. Kdnslighetsanalys och ekonomisk flerarsprognos

Enligt bostadsrattsférordningen ska féreningen uppratta en kanslighetsanalys. Detta for att
kunna bedéma om den kommande foreningen och dess ekonomi ar hallbar. Ekonomisk
flerarsprognos och kanslighetsanalys foljer nedan.

Ekonomisk flerdrsprognos

Ar 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Antagen réntesats genomsnitt 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%|  3,50%
Lan 12 329 568| 12 206 272|12 082 97611 959 680| 11 836 384|11 713 088|11 219 904|10 480 128| 9 986 944
Réantor 431535 427220 422904| 418589 414273| 409958| 392 697| 366 804| 349 543
Amortering 123296| 123296 123296| 123296| 123296 123296 123296| 123296| 123296
Driftfskostnader 418 416| 426 784| 435320 444026 452907| 461965 500046 563 133| 609 553
Avsattning underhall 52 080 53122 54184 55 268 56373 57501| 62240 70093| 75871
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 55687 60 277
Summa arliga kostnader 1025327| 1030421 1035704 1041179| 1046 849| 1052 720| 1078 279| 1179 013|1 218 540
Arsavgifter medlemmar 1053 504| 1053504 1053504| 1053504| 1053504 1053504| 1078279| 1179 013|1 218 540
Avskrivning 948 378| 948378 948378| 948378 948378 948378| 948378 948378 948378
Bokforingsmassigt resultat -920201| -925295 -930578| -936053| -941723| -947594| -948378| -948 378| -948 378
Genomsnittsranta ekonomisk plan 3,50%

Inflationsantagande 2,0%

Area brf 1488

Arsavgift per kvm 708 708 708 708 708 708 725 792 819

Kéanslighetsanalys

Ar 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Arsavgifte med i planen antagen
rantniva och inflation 1053 504| 1053504| 1053504 1053504| 1053504| 1053504 1078 279( 1179 0131 218 540

Avgifer med féljande férandringar

Antagen inflation och ranta +1% 1176800| 1175567| 1174334 1173101| 1171868| 1170635 1190 478| 1283 814|1 318 409

Antagen inflation och ranta +2% 1300 095| 1297 629 1295 164| 1292 698| 1290 232| 1287 766| 1302 677| 1388 615|1 418 279

Antagen rantenivd med inflation +1%| 1 053 504| 1058 209| 1 058 303| 1058 399| 1 058 497| 1058 597| 1083 792| 1 185 2211 225 851

Antagen rantenivd med inflation +2%)| 1053 504| 1062 914| 1063 102| 1063 294| 1063 490| 1 063 690| 1 089 304 1 191 4291 233 161
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Stockholm 2026-09-18
Digitalt signerad

Bostadsrattsforeningen Fjalltrollet

Martin Luszczewski Ann-Charlotte Karlsson

Borje Karlsson
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Intyg Kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Fjalltrollet

Undertecknade har for andamal enligt 5 kap 6 § bostadsrattslagen granskat kostnadskalky!
avseende Brf Fjalltrollet (769643-5242) och far i anledning harav avge féljande intyg.

Foreningen forvarvar fastigheterna genom kop av samtliga aktier i Idre C Fastighet 7 AB, som
ager dessa, fran lunctio 56 AB, for att sen underprisforvarva samtliga och likvidera Idre C
Fastighet 7 AB. Detta paketeringsforfarande ar ett vanligt forvarvsforfarande och provat av
Regeringsrétten.

Foreningen avser sen att uppfora 24 bostadslagenheter i 3 flerbostadshus, belagna i direkt
anslutning till varandra, avsedda att upplatas med bostadsratt. Andamalsenlig samverkan
foreligger.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedomningen av
foreningens verksamhet och redovisade berdkningar ar vederhaftiga. De faktiska uppgifter
som lamnats stammer med innehallet i for oss tillgangliga handlingar och kalkylen framstar
som hallbar. Féreningen uppfyller enligt var bedomning bostadsrattslagens krav.

Uppsala datum i september 2026 enligt digital signering

Robert Wikstrém Lennart Fallstrom
advokat civ.ing./fastighetsekonom
forklarade behériga av Boverket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler & ekonomiska planer.

Tillgangliga handlingar vid var granskning

Boverkets intygsgivartillstyrkande 2026-08-24
Registreringsbevis 2026-09-09
Stadgar 2026-01-24
Fastighetsdatautdrag 2026-09-08
Tax.vardeberakning 2026
Energiberékning 2025-10-27
Forvarvshandlingar 2026-01-12
Forproj. inkl partsunderlag

Ritningar & Oversikt 2026-01-22
Markoffert (&utkast AOA) 2026-05-12
Bygglov 2026-05-07
Byggprojektforsékring 2026-08-18
Fastighetsforsékringsoffert 2026-04-10
Finansoffert 2026-09-17
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1. Allménna foérutsattningar

Foreningens foretagsnamn ar Bostadsrattsféreningen Fjalltrollet, org.nr 769643-5242.
Bostadsrattsforeningen registrerades 2025-12-22 och har som andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter till nyttjande utan begransning i tiden (bostadsratt). Medlems ratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4-6 § bostadsrattslagen (1991:614)
har styrelsen upprattat foljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berdkning av
foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for kalkylens
upprattande kanda forhallanden.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut forskott vid
tecknande av férhandsavtal. Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett
privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsforening). Byggnaderna kommer att ligga
i ett sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kan ske.

Upplatelse med bostadsratt kommer att ske i tre etapper.

Preliminart kommer upplatelse och tilltrade ske pa féljande datum.

Idre 88:147, upplatelse februari 2028, tilltrade mars 2028.

Idre 88:146, upplatelse februari 2029, tilltrade mars 2029.

Idre 88:145, Upplatelse november 2029, tilltrade december 2029.

Tilltrade kan komma att erbjudas tidigare. Vid tidigarelagt tilltrdde ska dverenskommelse
traffas mellan foreningen och medlemmen.

Denna bostadsrattsforening ligger pa omradet Cressida inom skidanldggningen Idre
Himmelfjall. Idre ar framst kdnt som en ort med vinteraktiviteter som utforsakning,
langdakning samt skoterakning. Idre som ort ar dven populart under sommarhalvaret med
bland annat aktiviteter som vandring, fiske, jakt, cykling och golf.

Mojlighet finns att teckna avtal via Idre Himmelfjall som méjliggor uthyrning av
lagenheterna.





2. Forvarvet av fastigheten
Bostadsrattsforeningen ska forvarva fastigheterna Idre 88:145, Idre 88:146 och Idre 88:147.
Detta kommer att ske genom att bostadsrattsforeningen forvarvar samtliga aktier i bolaget

Idre C Fastighet 7 AB (som ager fastigheterna) av lunctio 56 AB. Féreningen kommer darefter
att kdpa fastigheterna fran bolaget, varefter bolaget avvecklas. Forfarandet medfor att den
latenta skatteskulden som uppstar kommer att finnas i bostadsrattsféreningen. Beskattning
sker inte i foreningen sa lange bostadsrattsforeningen bestar. Den kan dock aktualiseras om
bostadsrattsforeningen beslutar sig for att upphéra med sin verksamhet och éverlata
fastigheterna. Vilka skatteregler som géller da och vilket belopp den latenta skatteskulden
uppgar till vid ett upphorande av verksamheten torde inte vara majligt att redovisa.

3. Kommande bostadsratter
Fastigheterna har tomtarealer pa 1530, 1537 samt 1530 kvadratmeter, detaljplan 2022-07-
02. Adressen ar Portiavagen 2, 4 och 6. Fastigheterna kommer att bebyggas med 3 stycken

hus som rymmer 8 lagenheter vardera. Totalt 24 lagenheter som ska upplatas med
bostadsratt. Samtliga lagenheter har en bostadsyta om 62 kvadratmeter. Den totala
bostadsytan uppgar till 1488 kvadratmeter. Bygglov beviljades 2026-05-07 och byggnationen
kommer att fardigstallas under ar 2028-2029.

Lagenheterna har en genomgaende hog standard. Varje bostad har vardagsrum, kok, tva
eller tre sovrum, badrum, bastu och egen tvattstuga/teknikrum med extra toalett. Koken har
modern design och det finns en naturlig anslutning till vardagsrum/storstuga.

For det fall alla lagenheter inte kommer att kunna upplatas med bostadsratt till intresserade
utanfor den krets som bostadsutvecklaren forfogar 6ver kommer ett bolag inom
bostadsutvecklarens sfar kunna forvarva dessa lagenheter och ddarmed garantera saval
insatser som arsavgifter. Avsikten ar dock att bostadsrattsforeningen efter en tid ska kunna
betraktas som en dkta bostadsrattsforening. Féreningen kommer att teckna
fastighetsforsakring till fullvarde i vilken det ingar en ansvarsforsakring for styrelsens
ledamoéter.





4. Foreningens hus

Exteriort

Grundlaggning

Stomme

Mellanbjalklag

Yttertak
Lagenhetsskiljande vaggar
Lattvaggar

Fonster

Dorrar
Fasader

Varme och vatten

Forrad

Parkering

Markplanering/uteplats

Utvandiga trappor och racken

Interiort
Takhojd
Innerdorr

Fonsterbankar

Platta pa mark med ingjuten golvvarme
Tra

Tra

Betongpannor

Trastomme

Trastomme

Aluminiumbekladda energieffektiva trafonster
svarta utvandigt.

Ytterdorr Diplomat eller likvardig
Timmerpanel gra/brun

Varmepump NIBE S735-4 eller likvardig for
golvvarme, varmvattenberedning och mekanisk
franluft.

Skidskap till varje lagenhet.

1 Parkeringsplats per lagenhet. Tomror finns
framdragna till P-platser for enkel installation av
motorvarmare/laddstolpe om sa dnskas.

Naturmark, aterfylld naturmark, grusad tillfart och
grusade p-platser. Uteplatser nedre plan tra/trall.
Uteplatser 6vre plan balkong i tra/trall.

Trappor i tra med trappsteg i metall. Racke pa
balkonger och vid entréer i tra.

Ca 260 cm.
formpressad 3-spegel alt. 4-spegel.

Tra eller mdf





Golv

Listverk
Vaggar
Tak

Kok

Badrum

Media/Bredband:

Utrustning och materialbeskrivning

Teknik

Parkett 1-stav i allrum och sovrum.
Klinkers i badrum, bastu, tvatt/teknik samt entré.

Tra/mdf
| huvudsak timmerpanel, laserad gra/brun.
Spontpanel behandlad vit.

Kompletta kok i svart eller gra kulor fran lkea eller
likvardigt. Ugn, Micro, diskmaskin, kyl, frys,
inbyggda. Bankskiva laminat svart stenmonstrad
med nedsankt induktionshall. kdkskakel.

WC fran IFO eller likvardigt. Kommod, tvattstill,
spegel fran lkea eller likvardigt.

Mediauttag i vardagsrum/allrum.
Inkoppling av fiber/bredband i varje lagenhet.

Franluftsvamepump Nibe NIBE S735-4 eller likvardig

Vattenburen golvvarme fran LK eller likvardigt

3-glasfonster med aluminiumutsida

Hall, vardagsrum, kok

Golv hall: klinker

Golv kok: Parkett 1-stav

Golv vardagsrum: Parkett 1-stav

Kok: Luckor i svart eller gra kulor

Vitvaror: Kyl, frys, mikrovagsugn, varmluftsugn, induktionshall, diskmaskin

Véaggar: Timmerpanel gra/ brun

Tak: Spontpanel behandlad vit
Fonsterbrada och foder: mdf/tra
Innerddrrar: Vita 4-spegel alt. 3-spegel.
Ovrigt: Etanolkamin (Vagghiangd)





Badrum

Golv: klinker 15x15

Vaggar: kakel/Klinker 30x60

Tak: Gips, vitmalat

Dusch, toalett, handfat med kommod samt spegelskap

Bastu: Inredning i tra samt aggregat fran Harvia eller motsvarande

Tvattstuga/teknikrum/WC
Golv: klinker 15x15
Vaggar: Gips vitmalat, vagg bakom toalett och handfat kakel/klinker 30x60

Tak: Gips, vitmalat

kombinerad tvatt/torkmaskin, varmepump, torkskap, WC och handfat med kommod och
spegelskap samt stadskdp. WC fran IFO eller likvardigt. Kommod, tvattstill, spegel frén lkea
eller likvardigt.

Sovrum

Golv: Parkett 1-stav

Véaggar: Timmerpanel gra/brun
Tak: spontpanel behandlad
Fonsterbrada och foder: mdf/tra

5. Sarskilt om avskrivningar

| denna kalkyl har avskrivningar inte tagits upp pa annat satt an att det har angivits i
tabellerna under punkt 9. Detta belopp ar dock endast en bokféringstransaktion som inte
kommer att paverka arsavgiften. Sammantaget innebar avskrivningarna att arsredovisningen
kommer att visa ett underskott. Det antecknas att avskrivningar i bostadsrattsféreningar har
en annan innebord dn i ekonomiska foreningar och aktiebolag. En vasentlig skillnad ar att en
bostadsrattsforening ska gora avsattningar for det gemensamma underhallet och att
bostadsrattshavarna enligt huvudregeln svarar for underhallet i sjdlva lagenheten, se
stadgarna. Detta forhallande paverkar givetvis avskrivningarna.

6. Avsattning till underhall

Av stadgarna framgar att foreningen kommer att uppréatta en underhallsplan.
Underhallsplanen kommer att uppréattas av styrelsen efter den ordinarie féreningsstimman
som infaller narmast efter att slutbesiktning skett av samtliga lagenheter i féreningen.
Foreningen kommer att gora avsattningar till en underhallsplan, initialt med 52 080 kr om
aret.





7. Rantekostnader och amortering
Foreningens lan berdknas ej bli hogre an 12 329 568 (8286 kr per kvadratmeter).
Rantekostnad berdknas till 3,5 % arligen. Amorteringsplanen ar pa 100 ar.

8. Driftskostnader for respektive bostadsrattshavare

Av stadgarna framgar att den blivande bostadsrattshavaren har saval underhallsansvaret
som reparationsansvaret for den franluftsvarmepump som forsoérjer lagenheten med viarme
(golvvarme). De driftskostnader som aligger den enskilde bostadsrattshavaren ar saledes for
franluftsvarmepumpen som respektive bostadsrattshavare har i respektive lagenhet. Den
arliga kostnaden for varmen berédknas uppga till cirka 8 500 kr per ar.

Varje bostadsrattshavare kommer teckna ett eget elabonnemang. Denna kostnad beraknas
uppga till cirka 5000 kr om aret for varje lagenhet. Bredband svarar bostadsrattshavaren for
med eget abonnemang. Kostnaden beror helt pa abonnemangets omfattning.

Att uppskatta kostnaden for hemforsakring torde inte vara mojligt. Féreningens
fastighetsforsakring kommer att tacka det sa kallade bostadsrattstillagget.

Summa driftskostnad for den blivande bostadsrattshavaren beréknas bli cirka 13 500 kr/ar.
De i detta avsnitt redovisade kostnaderna ar endast schablonberaknade. Hur stora de
faktiska kostnaderna blir beror pa flera faktorer exempelvis nyttjandetid, vanor, antal
boende, elpris etc.





9. a-f Kalkylberdkningar med skriftliga forklaringar

Nedan féljer berdakningar i enlighet med det som ska anges och finnas med i en
kostnadskalkyl. Under varje rubrik nedan sker vissa forklaringar i text for att underlatta
forstaelsen av kostnadskalkylen.

a. Forvarvskostnad och finansiering

Den slutliga kostnaden for foreningens hus ska inte 6verstiga 85 681 568 kr. Den slutliga
kostnaden, som ar ett begrepp enligt bostadsrattslagen, ar samma sak som
anskaffningskostnaden for foreningens hus.

Forvarvskostnad

Anskaffningskostnad * 85 581 568 kr
Kassa** 100 000 kr

* Kostnaden for stampelskatt ingar i anskaffningskostnaden
** | foreningens kassa vid start
Finansiering

Forvarvet finansieras genom insatser fran medlemmarna om 73 352 000 kr samt genom
upptagande av banklan om 12 329 568 kr.

Insatser 73 352 000 kr
Banklan 12 329 568 kr
Summa finansiering 85 681 568 kr

Lanet om 12 329 568 kr kommer att finansieras genom banklan.
Antagen ranta med hadnsyn till dagens rantor ar 3,5 %.

For att skapa en marginal for eventuella framtida rantehojningar har arsavgifterna lagts pa
en niva som overstiger féreningens berdaknade kostnader.





b. Berdknade kostnader och intdkter budget/prognos

Kostnaderna nedan baseras pa berakningar och i vissa fall pa inhamtade uppgifter. |
forvaltningskostnaden ingar revision, dock ej eventuella styrelsearvoden.

Foreningens arliga kostnader Kronor Nyckeltal
1. Vatten och avlopp 195 408 131
2. Renhallning 91 008 61
3. Vagavgifter (G:a) 42 000 28
4. Forsakring 35000 24
5. Forvaltning 30 000 20
6. Reparationer/ sn6réjning 25000 17
7. Rantekostnad 431534 290
Summa 849 950
Avsattning och amortering Kronor Nyckeltal
8. Avséattning underhallsfond 52 080 35
9. Amortering 123 296 83
Summa 175 376

Kostnader, avsattningar och amortering uppgar till 1 025 326 kr arligen.

Intakter fran arsavgifter uppgar till 1 053 504 kr arligen.

Summan av kostnader och utgifter ar saledes lagre an planerade uttag av arsavgifter.
Beloppet kan anvdandas som en regulator om det skulle visa sig att kalkylen inte stammer
eller avsattas till framtida underhall.





c. Ldgenhetsredovisning

Har framgar samtliga féreningens blivande bostadsratter och vad som ska betalas for dessa i
saval insats som arsavgift. | frdga om insatsen ar dessa lite olika beroende pa laget. Den
planerade arsavgiften ar dock lika for alla lagenheterna eftersom grunderna for berdkning av
arsavgiften utgar fran bostadsyta. Ytorna ar uppmatta pa ritning. | redovisningen anges
begreppet boarea i enlighet med vad som sags i de allmanna raden fran Boverket. Denna
uppgift kan dock inte ses som en garanti gentemot respektive blivande bostadsrattshavare
att den ifrdgavarande ytan utgor boarea eftersom detta begrepp inte anvands i
bostadsrattslagen. Bostadsrattslagen utgar endast fran féljande forutsattningar:
Lagenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och dvriga utrymmen.

Liagenhet Insats Arsavgift Avgift per manad
Al 2998 000 43 896 3658
A2 2798 000 43 896 3658
A3 2 798 000 43 896 3658
A4 2998 000 43 896 3658
A5 3098 000 43 896 3658
A6 2 898 000 43 896 3658
A7 2 898 000 43 896 3658
A8 3098 000 43 896 3658
B1 3098 000 43 896 3658
B2 2 898 000 43 896 3658
B3 2 898 000 43 896 3658
B4 3098 000 43 896 3658
B5 3198 000 43 896 3658
B6 2 998 000 43 896 3658
B7 2998 000 43 896 3658
B8 3198 000 43 896 3658
C1 3198 000 43 896 3658
c2 2 998 000 43 896 3658
c3 2998 000 43 896 3658
ca 3298 000 43 896 3658
(65) 3298 000 43 896 3658
Cé 3098 000 43 896 3658
c7 3098 000 43 896 3658
c8 3398 000 43 896 3658
Totalt 73 352 000 1053 504 87 792

Andelstalet for varje lagenhet uppgar till 4,167 (24 lagenheter totalt = 100)
Summa andelar 100.





d. Komponentindelning och avskrivnhingsunderlag

Detta underlag har upprattats for att redovisa en foreslagen komponentindelning av
byggnadens anskaffningsvarde enligt K3 samt berdkna arliga avskrivningskostnader som
underlag for foreningens kostnadskalkyl.

Berdkningarna baseras pa att byggnadens totala anskaffningsvarde uppgar till 79 031 568 kr
och att markens varde uppgar till 6 750 000 kr.
Marken har separerats fran byggnaden och belastas inte med avskrivning.

Komponent Andel Anskaffningsvar | Nyttjandeperiod Arlig avskrivning
de
Stomme och grund 75 % 59273 676 kr 120 ar 493 947 kr
Fasader 6 % 4741 894 kr 40 ar 118 547 kr
Stammar/VA 6% 4741 894 kr 50 ar 94 838 kr
Yttertak 5% 3951578 kr 40 ar 98 789 kr
Fonster 4% 3161263 kr 40 ar 79 032 kr
Elsystem (utan hiss) 4% 3161 263 kr 50 ar 63 225 kr
Byggnad totalt 100 % 79 031 568 kr Viktat: 101,0 ar 948 378 kr
Mark (skrivs inte av) 6 750 000 kr 0 kr
Total fastighet 85 781 568 kr 948 378 kr

For respektive komponent har den arliga avskrivningen berdknats enligt foljande:
Anskaffningsvirde / nyttjandeperiod = arlig avskrivning

Den genomsnittliga nyttjandeperioden ar en viktad berdkning baserad pa respektive
komponents andel av byggnadens anskaffningsvarde. Den genomsnittliga nyttjandeperioden

har berdknats enligt féljande:

Komponents andel i procent x nyttjandeperiod = genomsnittlig nyttjandeperiod





e. Resultat och kassaflédesprognos ar 1

Resultatprognos Belopp Nyckeltal
Arsavgifter 1053 504 708
Summa Intakter 1053 504

Driftskostnader 418 416 281
Fastighetsavgift bostader 0

Avskrivningar 948 378 637
Rantekostnader 431534 290
Summa kostnader 1798 328

Arets resultat -744 824

Avsattning till underhallsfond 52 080 35

Kassaflodesprognos

Summa intakter 1053504

Summa kostnader -1798 328

Aterforing av avskrivningar 948 378 |

Kassaflode fran I6pande drift 203 554 137
Amorteringar 123 296 83
Summa kassaflode 80 258 54

Prognosen utgar ifran det forsta helaret da samtliga féreningens bostader ar fardigbyggda
och samtliga hus erhallit slutbevis.

Nyckeltal anges i kronor per kvadratmeter bostadsyta upplaten med bostadsratt.





f. Kdnslighetsanalys och ekonomisk flerarsprognos

Enligt bostadsrattsférordningen ska féreningen uppratta en kanslighetsanalys. Detta for att
kunna bedéma om den kommande foreningen och dess ekonomi ar hallbar. Ekonomisk
flerarsprognos och kanslighetsanalys foljer nedan.

Ekonomisk flerdrsprognos

Ar 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Antagen réntesats genomsnitt 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%|  3,50%
Lan 12 329 568| 12 206 272|12 082 97611 959 680| 11 836 384|11 713 088|11 219 904|10 480 128| 9 986 944
Réantor 431535 427220 422904| 418589 414273| 409958| 392 697| 366 804| 349 543
Amortering 123296| 123296 123296| 123296| 123296 123296 123296| 123296| 123296
Driftfskostnader 418 416| 426 784| 435320 444026 452907| 461965 500046 563 133| 609 553
Avsattning underhall 52 080 53122 54184 55 268 56373 57501| 62240 70093| 75871
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 55687 60 277
Summa arliga kostnader 1025327| 1030421 1035704 1041179| 1046 849| 1052 720| 1078 279| 1179 013|1 218 540
Arsavgifter medlemmar 1053 504| 1053504 1053504| 1053504| 1053504 1053504| 1078279| 1179 013|1 218 540
Avskrivning 948 378| 948378 948378| 948378 948378 948378| 948378 948378 948378
Bokforingsmassigt resultat -920201| -925295 -930578| -936053| -941723| -947594| -948378| -948 378| -948 378
Genomsnittsranta ekonomisk plan 3,50%

Inflationsantagande 2,0%

Area brf 1488

Arsavgift per kvm 708 708 708 708 708 708 725 792 819

Kéanslighetsanalys

Ar 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Arsavgifte med i planen antagen
rantniva och inflation 1053 504| 1053504| 1053504 1053504| 1053504| 1053504 1078 279( 1179 0131 218 540

Avgifer med féljande férandringar

Antagen inflation och ranta +1% 1176800| 1175567| 1174334 1173101| 1171868| 1170635 1190 478| 1283 814|1 318 409

Antagen inflation och ranta +2% 1300 095| 1297 629 1295 164| 1292 698| 1290 232| 1287 766| 1302 677| 1388 615|1 418 279

Antagen rantenivd med inflation +1%| 1 053 504| 1058 209| 1 058 303| 1058 399| 1 058 497| 1058 597| 1083 792| 1 185 2211 225 851

Antagen rantenivd med inflation +2%)| 1053 504| 1062 914| 1063 102| 1063 294| 1063 490| 1 063 690| 1 089 304 1 191 4291 233 161






Stockholm 2026-09-18
Digitalt signerad

Bostadsrattsforeningen Fjalltrollet

Martin Luszczewski Ann-Charlotte Karlsson

Borje Karlsson





Intyg Kostnadskalkyl for Bostadsrattsforeningen Fjalltrollet

Undertecknade har for andamal enligt 5 kap 6 § bostadsrattslagen granskat kostnadskalky!
avseende Brf Fjalltrollet (769643-5242) och far i anledning harav avge féljande intyg.

Foreningen forvarvar fastigheterna genom kop av samtliga aktier i Idre C Fastighet 7 AB, som
ager dessa, fran lunctio 56 AB, for att sen underprisforvarva samtliga och likvidera Idre C
Fastighet 7 AB. Detta paketeringsforfarande ar ett vanligt forvarvsforfarande och provat av
Regeringsrétten.

Foreningen avser sen att uppfora 24 bostadslagenheter i 3 flerbostadshus, belagna i direkt
anslutning till varandra, avsedda att upplatas med bostadsratt. Andamalsenlig samverkan
foreligger.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedomningen av
foreningens verksamhet och redovisade berdkningar ar vederhaftiga. De faktiska uppgifter
som lamnats stammer med innehallet i for oss tillgangliga handlingar och kalkylen framstar
som hallbar. Féreningen uppfyller enligt var bedomning bostadsrattslagens krav.

Uppsala datum i september 2026 enligt digital signering

Robert Wikstrém Lennart Fallstrom
advokat civ.ing./fastighetsekonom
forklarade behériga av Boverket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler & ekonomiska planer.

Tillgangliga handlingar vid var granskning

Boverkets intygsgivartillstyrkande 2026-08-24
Registreringsbevis 2026-09-09
Stadgar 2026-01-24
Fastighetsdatautdrag 2026-09-08
Tax.vardeberakning 2026
Energiberékning 2025-10-27
Forvarvshandlingar 2026-01-12
Forproj. inkl partsunderlag

Ritningar & Oversikt 2026-01-22
Markoffert (&utkast AOA) 2026-05-12
Bygglov 2026-05-07
Byggprojektforsékring 2026-08-18
Fastighetsforsékringsoffert 2026-04-10
Finansoffert 2026-09-17
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