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A. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR 

Bostadsrättsföreningen Fällbäcken Idre (”BRF FJÄLLBÄCKEN”) med organisationsnummer 769639–9232 registrerades 

hos Bolagsverket 2021-05-03 Bostadsrättsföreningen har enligt stadgarna till ändamål att främja medlemmarnas 

ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter med bostadsrätt och lokaler till nyttjande 

utan tidsbegränsning. Upplåtelsen 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. 

Föreningens stadgar är registrerade hos Bolagsverket 2021-11-16. 

BRF FJÄLLBÄCKEN har uppfört 6 st byggnader med totalt 15 st bostadslägenheter. Föreningen har för dessa beviljats 

bygglov, startbesked, godkänd slutbesiktning, slutbesked samt interimistiska slutbesked. Ursprunglig ekonomisk plan 

finns registrerad hos Bolagsverket 2023-07-18. 

Föreningen avser att inom fastigheten uppföra 3 bostadslägenheter i så kallade Attefallshus i enlighet med tidigare 

beslut såsom redovisats i föreningens tidigare intygsgivna ekonomiska plan. Detta ger föreningen 9 st byggnader med 

totalt 18 st bostadslägenheter.  Byggstart och planerat färdigställande 2025-2026. Denna utökning föranleder denna 

uppdatering av ekonomisk plan. 

Uppförandet av de 3 st bostadslägenheterna sker genom upplåtelse av dessa bostadslägenheter till byggherrebolag som 

på egen bekostnad uppför Attefallshusen med garantier mot föreningen. 

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

plan för BRF FJÄLLBÄCKENSs verksamhet. Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig på den slutliga kostnaden 

för föreningens hus.  

Beräkningen av föreningens årliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig på vid tiden för planens upprättande 

kända förhållanden. 

Byggnaderna ligger i ett sådant samband att en ändamålsenlig samverkan mellan bostadsrätterna kan ske. Upplåtelse av 

de tre bostadslägenheterna i Attefallshusen beräknas ske i fjärde kvartalet 2025. 

Föreningen kommer fortsättningsvis klassas som ett äkta privatbostadsföretag när bostadsrätterna har blivit upplåtna. 

 

Förvärv av fast egendom 

Föreningen har förvärvat fastigheterna av tre olika ägarbolag genom transportköp via projektbolaget GB Project Idre 

AB. För fastigheterna Älvdalen Idre 82:46 samt Älvdalen Idre 82:47 har erlagts ett belopp om 1.000.000 kronor per 

fastighet och för fastigheten Älvdalen Idre 82:48 har erlagts ett belopp om 450.000 kronor. Fastighetsförvärven var 

avslutade och till fullo reglerade innan upprättandet av denna ekonomiska plan och föreningen är registrerad och 

lagfaren ägare till de tre fastigheterna. 

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN 

• Fastighetsbeteckning: Älvdalen Idre 82:46, 82:47 samt 82:48   

• Adress: Orrstigen 33-37, 790 71 Idre 

• Upplåtelseform: Äganderätt/lagfart 

• Tomtareal: 3814 m2 

• Areal: 1230  m2 

• Detaljplan: DP Storbo 1:17, 2010-03-10, Akt 2039-P406 

• Typkod: 220 

• Lägenheter: 18 

• Byggnadsutformning: 9 st byggnader med 18 st bostadslägenheter 

På fastigheterna IDRE 82:46, 82:47 samt 82:48 uppförs ytterligare 3 huskroppar med 3 lägenheter med 

lägenhetsnummer 6, 12 samt 18 enligt lägenhetsförteckning pkt G.  

Gemensamma anslutningar 

• Kommunalt vatten/avlopp: Gemensamt abonnemang för vatten och avlopp 

• El Individuella abonnemang för varje bostadslägenhet 

• Ventilation Frånluftvärmepump med återvinning 

• Renhållning Gemensam sopstation 

• Uppvärmning: Vattenburen golvvärme, frånluftvärmepump med värmeåtervinning 

• GA      Gemensamhetsanläggning Älvdalen Idre GA 20, andel 1,5, vägar, ledningar m m 

 

Byggnadsbeskrivning 

- 9 st. huskroppar 
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Byggnadsår 2023 

Grund Platta på mark 

Stomme Trä 

Bjälklag: Trä 

Tak: Betongpannor 

Fönster: 3-glasfönster, PVC 

Dörrar: Dörrar av trä 

Fasad: Järnvitrolbehandlad träpanel 

Utebelysning Fasadbelysning vid entréer 

Parkering Garage 18 parkeringsplatser varav 9 platser i garage, övriga utomhus. Till varje lägenhet 

hör en parkeringsplats. 

Lägenhetsbeskrivning attefallshus 

Innerväggar Träpanel, på WC kakel 

Tak Träpanel 

Golv  Trägolv, på WC skiffer 

Kök Bänkskivor av kompositmaterial, K/F, induktionshäll 

Badrum/WC Klinker el skiffer på golv, kakel på väggar 

Lgh-förråd Lägenheterna har förvaring i skidbod 

Uteplatser 

De 6 största lägenheterna har terasser utomhus. 

Försäkring 

Fastigheten är försäkrad till fullvärde inklusive styrelseansvarsförsäkring.  

Taxering 

Fastigheterna har typkoden 320, hyreshusenhet bostäder. Taxeringsvärdet är 1 419 000 hänförligt till mark och 

13 884 000 till byggnader, totalt 15 303 000 kronor. 

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhållsbehov  

Byggnaderna är nyproducerade varför något underhållsbehov utöver normalt löpande underhåll inte bedöms föreligga 

under kommande tioårsperiod. För det inre underhållet i lägenheterna ansvarar lägenhetsinnehavarna själva. 

Lägenheternas area har uppmätts på ritning. 

C. BERÄKNADE KOSTNADER FÖR FÖRENINGENS FÖRVÄRV 

Anskaffningskostnaden är 1 415 747 kronor för attefallshusen. Föreningens totala anskaffningskostnad efter utökning 

är 42 697 169 kronor. 

D. PRELIMINÄR FINANSIERINGSPLAN OCH BERÄKNING AV FÖRENINGENS 

ÅRLIGA KOSTNADER 

Föreningens belåning består idag av 3åriga reverslån med fast ränta om 4.0%. Dessa utökas enligt nedan.  
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Amortering sker med 0,5% av kapitalbelopp per år t.o.m. år 3 och därefter med 1% per år. 

 

Räntekostnader och amortering avser år 1. 

 

E. BERÄKNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA INTÄKTER  

I enlighet med vad som föreskrivs i föreningens stadgar skall föreningens löpande kostnader och avsättningar täckas av 

årsavgifter som fördelas efter bostadsrätternas andelstal. 

Årsavgifter 683 450 

Parkering 0 

Summa beräknade intäkter år 1 683 450 

 

 

F. BERÄKNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA KOSTNADER 

Kapitalkostnader 

 

Antal år

Lån Reverslån Nytt reverslån Totalt

78,3% 21,7% 100,0%

Belopp kr 5 101 422 1 415 747 6 517 169

Säkerhet Pantbrev Pantbrev Pantbrev

Löptid (år) 3 år 5 år

Räntesats 4,00% 3,25% 3,84%

Ränta år 1 204 057 46 012 250 069

Räntekostnad år 1 204 057 46 012 250 069

Ränta därefter 4,00% 3,25% 3,84%

Amortering bottenlån per år (%) 0,50% 0,50% 0,50%

Amorteringsbelopp per år 25 507 7 079 32 586

Totalt lån 6 517 169

Insatser 36 180 000

Summa Finansiering 42 697 169

Tidigare lån 5 101 422

Insatser 36 180 000

Summa tidigare finansiering 41 281 422

Nya lån attefallare 1 415 747

Insatser 0

Summa ny finansiering 1 415 747

Kapitalkostnader Kr/år Kr/kvm

Räntor 250 069 203
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Driftskostnader  

 

Bostadsrättshavaren står själv för abonnemang kring tv /bredband/telefoni, lägenhetsel och uppvärmning och ska tillse 

att bostaden omfattas av hemförsäkring inklusive bostadsrättstillägg.  

I avgiften till föreningen ingår räntor, amortering samt driftskostnader enligt tabell ovan.  

Energiförbrukningen för uppvärmning och hushållsel är uppskattad enligt schablon.  

Hushållsel beräknas med utgångspunkt med 2 personer/hushåll vid året runt bruk. Pris per kwh baseras på 2 kr.  

 

Observera att ovanstående är en prognos som gäller under angivna förhållanden.  

Förändring av årsavgiften kan komma att ske vid behov.  

Fasta abonnemangsavgifter för el kan tillkomma utöver beräknad energiförbrukning. 

Fastighetsskatt 

Fastigheten har erhållit värdeåret 2023 och därmed utgår ingen kommunal avgift under de femton första åren och. 

Föreningen väntas betala fastighetsavgift från och med år 2039 om 38 496 kr per år enligt aktuell beräkningsmodell 

justerat för inflation 

Fondavsättning 

Inom föreningen skall bildas en fond för yttre underhåll och en dispositionsfond. Den årliga avsättningen till fonden för 

yttre underhåll skall ske enligt en underhållsplan. Skälig avsättning är enligt föreningens preliminära 

underhållskostnadsberäkning 30 kr/kvm som sedan ökar i takt med inflationen. 

 

Avskrivningar 

Föreningen ska enligt bokföringslagen göra avskrivningar på byggnad vilket påverkar föreningens bokföringsmässiga 

resultat men inte likviditeten. Avskrivningstakt är 1,6 % per år. Föreningen följer K3.  

Det bokförda värdet på fastigheten fastställs slutligen i redovisningen och bedöms motsvara ca 31 mkr varav byggnad 

ca 22 mkr. Det bokförda värdet bygger på vissa antaganden och kan komma att ändras för att motsvara 

rekommendationer från exempelvis Bokföringsnämnden. 

 

Drift Per m2 Belopp

Snöröjning och sandning 8 10 000

Vatten och avlopp 114 140 000

Försäkring 65 80 000

Redovisning 20 25 000

Samfällighet 12 15 000

Bank 1 1 500

Övrigt 43 52 395

Sophantering 33 40 000

Total drift 363 895

Bostadsrättsinnehavaren ansvar själv för kostnad och tecknar avtal för (belopp i kronor per år)

Kvm Kwh/kvm/år Hushållsel Bredband/TV/Telefon Hemförsäkring

34 80 5 440 4 000 3 500

52 80 8 320 4 000 4 000

58 80 9 280 4 000 4 000

116 80 18 560 4 000 4 500

Avsättning yttre underhåll Kr/år

Fondavsättning år 1 36 900

Fondavsättning kr/kvm 30

Bokfört värde byggnad kr Avskrivningar enl K3/år Redovisningsmässig kostnad kr/kvm/år

Befintliga byggnader 13 884 000 222 144 207

Attefallare 2 016 670 32 267 207

Summa 15 900 670 254 411 207
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G. LÄGENHETSREDOVISNING 

I nedanstående tabell lämnas en specifikation över samtliga lägenheters beräknade andelstal, insatser, årsavgifter etc. 

 

Fördelning av årsavgifter sker i enlighet med föreningens stadgar. Andelstalet fördelas prorata beräknat efter boyta. 

. 

H. EKONOMISK PROGNOS 

Sammanfattning föreningens inbetalningar och utbetalningar år 1 

 

Övriga upplysningar om ekonomiska prognosen  

Upphandlad ränta är för befintliga lån 4% och antas till 3,25% för utökade lån. Lånet kommer att bindas på tre år. 

Inflationsantagande: 2,00 %  

Kredittiden för föreningens lån är lika med villkorstiden. 

Nr Adress RoK Yta Andel Avg / år Avg / mån Insats

1 Orrstigen 37 6 116 9,43% 64 455 5 371 3 630 000

2 Orrstigen 37 6 116 9,43% 64 455 5 371 3 630 000

3 Orrstigen 37 2 34 2,76% 18 892 1 574 1 380 000

4 Orrstigen 37 2 34 2,76% 18 892 1 574 1 380 000

5 Orrstigen 37 3 58 4,72% 32 228 2 686 2 040 000

6 Orrstigen 37 3 52 4,23% 28 894 2 408 0

7 Orrstigen 35 6 116 9,43% 64 455 5 371 3 630 000

8 Orrstigen 35 6 116 9,43% 64 455 5 371 3 630 000

9 Orrstigen 35 2 34 2,76% 18 892 1 574 1 380 000

10 Orrstigen 35 2 34 2,76% 18 892 1 574 1 380 000

11 Orrstigen 35 3 58 4,72% 32 228 2 686 2 040 000

12 Orrstigen 35 3 52 4,23% 28 894 2 408 0

13 Orrstigen 33 6 116 9,43% 64 455 5 371 3 630 000

14 Orrstigen 33 6 116 9,43% 64 455 5 371 3 630 000

15 Orrstigen 33 2 34 2,76% 18 892 1 574 1 380 000

16 Orrstigen 33 2 34 2,76% 18 892 1 574 1 380 000

17 Orrstigen 33 3 58 4,72% 32 228 2 686 2 040 000

18 Orrstigen 33 3 52 4,23% 28 894 2 408 0

18 lägenheter 1 230 100,00% 683 450 56 954 36 180 000

Årsavgifter 683 450

Parkeringsintäkter 0

Ränta dispositionsfond 0

Summa inbetalningar 683 450

Drift och underhållskostnader -363 895

Fastighetsavgift 0

Avsättning yttre underhållsfond -36 900

Räntor -250 069

Amorteringar -32 586

Summa utbetalningar -683 450

Första årets nettobetalningar 0

Ingående saldo 100 000

Kassabehållning 100 000
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Nyckeltal 

 

Årsavgiften är fördelad i förhållande till andelstal, som i sin tur är beräknad efter BOA-kvm per bostadsrätt. 

Ekonomisk prognos 

 

 

I. KÄNSLIGHETSANALYS 

I nedanstående känslighetsanalys visas vilken inverkan ändrad inflationstakt och ändrade räntenivåer kan få för 

föreningens medlemmars årsavgifter. Ingen hänsyn är tagen till att föreningens lån kan vara uppdelat i flera delar med 

olika räntebindningstider och att räntepåverkan i verkligheten därmed blir mindre. 

 

J. SÄRSKILDA FÖRHÅLLANDEN 

1) Utöver årsavgiften skall medlemmarna betala för hushållsel, uppvärmning, telefon, TV, internet och försäkring. 

2) Bostadsrättsinnehavaren ska ha eget abonnemang för el, telefon och internet. 

3) Efter att inflyttning skett i lägenheterna ska bostadsrättsinnehavaren hålla bostaden tillgänglig för eventuella 

efterarbeten enligt besiktningsprotokoll utan ersättning för bostadsrättsinnehavaren. 

4) Upplåtelseavgift, pantsättningsavgift och överlåtelseavgift samt avgift för andrahandsupplåtelse kan uttagas efter 

beslut av styrelsen. 

Kr

Tidigare räntekostnad per kvm/år 1 190

Utökad räntekostnad per kvm/år 1 203

Brf anskaffningskostnad per kvm 34 713

Brf belåning per kvm år 1 5 299

Genomsnittlig insats per kvm 29 415

Driftskostnader per kvm år 1 296

Avskrivning per kvm år 1 207

Genomsnittlig årsavgift/kvm/år 1 556

Kassaflöde amortering/kvm/år 1 26

Kassaflöde fondavsättning/kvm/år 1 30

Totala utgifter (kassaflöde) per kvm/år 1 556

Belåningsgrad 15,26%

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2040

Alla belopp i tusentals kronor År: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 16

Utbetalningar

Räntor 250 249 248 246 244 241 239 237 234 232 230 218

Amortering 33 32 32 64 64 63 62 62 61 60 60 57

Avskrivning 254 254 254 254 254 254 254 254 254 254 254 254

Drift & Underhåll 364 371 379 386 394 402 410 418 426 435 444 490

Avsättning yttre underhållsfond 37 38 38 39 40 41 42 42 43 44 45 50

Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 38

Summa Utbetalningar 938 944 951 990 996 1 001 1 007 1 013 1 019 1 026 1 032 1 108

Inbetalningar

Årsavgifter 683 697 711 725 740 755 770 785 801 817 833 920

Årsavgifter kr/m2 556 567 578 590 601 613 626 638 651 664 677 748

Parkeringsintäkter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Summa Inbetalningar 683 697 711 725 740 755 770 785 801 817 833 920

Återföring ej likviditetspåverkande poster -254 -254 -254 -254 -254 -254 -254 -254 -254 -254 -254 -254

SUMMA KASSAFLÖDE 0 7 14 -11 -1 8 17 26 36 45 55 67

Kassa 100 100 107 121 111 109 117 134 160 196 242 297 644

37 75 113 152 192 233 274 317 360 404 449 688

Totalt lånebelopp 6 517 169 6 484 583 6 452 160 6 419 899 6 355 700 6 292 143 6 229 222 6 166 930 6 105 260 6 044 208 5 983 766 5 923 928 5 633 597

ackumulerad avsättning till yttre fond

År -1% Prognos +1% År -1% Prognos +1%

1 503 556 609 1 556 556 556

2 514 567 620 2 564 567 570

3 525 578 631 3 571 578 585

4 537 590 643 4 580 590 600

5 548 601 654 5 588 601 615

6 560 613 666 6 596 613 631

11 624 677 730 11 640 677 718

16 695 748 801 16 688 748 817

Räntescenarios Inflationsscenarios

Snittränta i prognosen 3,84% Inflation i prognosen 2,00%

Årsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en procentenhet lägre och högre ränta.

Årsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en procentenhet lägre och högre 

inflation.
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5) De i dennna ekonomisk plan lämnade uppgifterna angående fastighetens beräknade kostnader och intäkter m.m. 

hänför sig till vid tidpunkten för kalkylens kända förutsättningar. I det fall kostnaderna skulle bli högre än beräknat 

kan föreningen komma att höja årsavgiften i framtiden. 

6) Bostadsrättsinnehavaren rekommenderas ha giltig hemförsäkring inklusive bostadsrättstillägg. 

7) I övrigt hänvisas till föreningens stadgar. 

8) Lägenheternas area är uppmätt på ritning varför mindre avvikelser av area kan förekomma. 

9) Med mindre avvikelse än 2% av arean sker ingen justering av andelstal, årsavgifter och insatser. 
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Stockholm den 2025-09-30 

 

Bostadsrättföreningen Fjällbäcken Idre 

 

     

     

     

Peter Jonsson     Rebecka Lidenwall     Per Lundquist  


