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1 Boenderapport.se

BOSTADSANALYS - BESLUTSSTOD

Tornrosvagen 18

Hdgersten, Stockholm - Brf Korsbdrslunden - 3 rum, 72 kvm - anpassad for dig som képer din forsta
bostad

Primarkallor: Brf Korsbédrslundens arsredovisning 2025 - Hemnet slutpriser Térnrosvagen 14 & 22 (jan-apr 2026) - Booli
marknads- och objektdata Hagersten : maklarens objektbeskrivning. Rapport uppréattad september 2026. Exempelrapport —
objektet, foéreningen och kunden ar fiktiva; i en riktig rapport verifieras varje siffra mot ditt objekts kallor, med
sidh&anvisningar.

UTGANGSPRIS BOAREA MANADSAVGIFT BYGGAR
3995 000 kr 72 m? 4120 kr 1962
55 486 kr per kvm 3 rum, vdaning 3 av 6 Virme och vatten ingar. Energiklass D - Brf
(hiss). Balkong i sydvdst Hojning +8 % aviserad Kérsbdrslunden
2027
1. SNABBBEDOMNING
STYRKOR RISKER

— Efterfrdgat omrade. Treor i den har delen av
Hagersten saljs pa nagra veckor, ofta med budgivning
— grannen i huset gick 8 % over utropspris i varas. Latt
att salja vidare.

— Foreningen sparar ordentligt. 260 kr per kvm och ar
laggs undan till underhall — 6ver SBAB:s riktvarde 250.
Det &r s& en férening bygger buffert infor stora projekt.

— Stark balansrakning idag. Soliditet 62 % och en kassa
pa 4,2 miljoner kr. Féreningen gar inte in i
stamrenoveringen med tomma fickor.

— Bra lagenhet i sig: genomgaende 3:a pa vaning 3 av 6
med hiss, balkong i sydvast och kok fran 2021.

— Stamrenoveringen ar beslutad — inte en
6verraskning. Beslut pa stamman, kostnad bedémd,
start planerad 2028. En kand, kvantifierbar kostnad ar
béattre &n en som lurar i det tysta.

— Stamrenoveringen 2028 — din fraga. Bedomd

kostnad 13-15 miljoner kr. Den betalas med kassan och
nya lan, vilket pressar avgiften uppét (rakneexempel pa
sida 4).

— Lanen véxer. Idag 5 410 kr/kvm (under SBAB:s

riktvarde 6 000), men efter projektet cirka 7 500 kr/kvm
— fortfarande under hall-koll-gransen 10 000, men
marginalen krymper.

— Avgiften dr pa vag upp. +8 % ar redan aviserat till

2027 (cirka 4 450 kr/méan), och nya lan efter
renoveringen kan lagga pd i storleksordningen 400-500
kr/man till.

— Ranterisk i nartid: 12,6 av 28,4 miljoner kr i l&n hade

villkorsandring inom ett ar per 31 dec 2025 — vilken
ranta de landade pa avgor en del av avgiftstrycket.

— Inga hyresintdkter som dampar. Foreningen (78

lagenheter) ager inga lokaler — alla kostnadsokningar
bars av medlemmarna sjélva.

fick, inte hogre.

Genomgdende 3:a pd 72 kvm i Brf Korsbdrslunden, ett hus fran 1962 i efterfrdgade Hdgersten. Ldgenheten och ldget dr
starka och foreningens grund dr sund: hog soliditet, bra sparande och kassa. Den verkliga frdgan dr den du sjdlv
stillde — stamrenoveringen 2028. Den dr beslutad och kostnadsbedomd (13—15 mkr), vilket gor den till en kdnd
kostnad snarare dn en dold risk: rdkna med hogre avgift, men ocksd med ett hus som dr dtgdrdat for decennier framat.
Troligt slutpris: 4 000 000—4 200 000 kr. Maxbud 4 200 000 kr — strax under vad grannen med redan hégre vaning

Boenderapport &r ett beslutsstod — inte juridisk eller finansiell radgivning. Verifiera alltid informationen sjélv.
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Ar priset rimligt?

DATA

Utgangspriset ar 55 486 kr per kvm (3 995
000 kr / 72 kvm). | samma hus saldes
14:an (71 kvm, van 4) i april 2026 for 58
451 kr/lkvm, medan 22:an (74 kvm,
bottenvaning) gick i januari for 51 486
kr/kvm.

Kédlla: I en riktig rapport: Hemnet
slutpriser + Booli, dubbelverifierade
(adress, datum, pris, storlek, véning)

Marknaden i omradet gar snabbt: % 14:an
saldes 8 % 6ver utropspris efter en
veckas budgivning. Bottenvaningen 22:an
gick daremot i princip pa utrop.

Kalla: I en riktig rapport: Hemnet

budhistorik + Booli marknadsdata for
omradet

PRIS PER KVM — DEN HAR LAGENHETEN VS SALDA I SAMMA HUS

Térnrosvigen 18, 72 kvm, van 3

BESLUTSSTOD

VAD DET BETYDER

"Kr per kvm” = priset delat pa storleken, sa
olika stora lagenheter kan jamfdras rattvist.
Var lagenhet (vaning 3) bér hamna mellan
grannarna — narmare 14:an an
bottenvaningen.

Budgivning &r normalfallet for bra treor har
— men vaningsplanet styr: bottenvaningar
far sallan samma konkurrens. Det ar darfor
vi alltid tar med vaning i jamforelsen.
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PAVERKAN PA BOSTADEN

Det pekar mot ett marknadsvérde pa
cirka 4,0-4,2 miljoner kr.
Utgangspriset ar alltsa satt nagot under
det troliga slutpriset — vanligt i
budgivningsomraden.

Rékna med budgivning. Bestam ditt tak
innan visningen och hall det — lat inte
tempot i budgivningen satta din grans.

(utgangspris) — referens

o movagen 14 THlvmSa vine N -
(apr 2026)

vcdiaii e

} 51 486
(jan 2026)

»* = samma hus, liknar mest. Den hdr ldgenheten visas med utgdngspris (ej sald) — de andra dr slutpriser. Skillnaden mellan 14:an och 22:an (7 000 kr/kvm)
forklaras till stor del av vaningsplanet.

3. JAMFORBARA FORSALJNINGAR

Hur har liknande ldgenheter gatt?

Vi jamfor med de tvd senast sdlda treorna i samma hus — en vdning éver respektive under vdr.

ADRESS DATUM STORLEK SLUTPRIS KR/KVM MOT UTGANG
Tornrosvagen 18, van 3 — den har lagenheten sep 2026 72 kvm - 3 rok Ej sald 55 486* -
* Toérnrosviagen 14, van 4 — samma hus 17 apr 2026 71 kvm - 3 rok 4 150 000 58 451 +8 %
Tornrosvagen 22, bottenvaning — samma hus 22 jan 2026 74 kvm - 3 rok 3 810 00O 51 486 +0 %

% Tornrosvagen 14 (apr 2026) liknar mest: samma hus, samma storlek, en vaning upp — 4 150 000 kr (58 451 kr/kvm). Var
lagenhet pa vaning 3 bor landa strax under 14:ans niva: cirka 4,0-4,2 miljoner. (*Utgangspris, ej slutpris.)
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4. MARKNADSTREND

Hur har prisutvecklingen sett ut?

DATA

Treor i Hagersten saljs i snitt pa 2-3
veckor, och kvm-priserna i omradet har
stigit ett par procent det senaste aret. Bada
husgrannarna saldes i var/vintras utan
prissankningar.

Hus med beslutad men &nnu inte
genomférd stamrenovering handlas ofta
med viss rabatt mot fardigrenoverade
grannhus — och gapet brukar krympa nar
arbetet ar Kklart.

5. FAIR VALUE-INTERVALL

Vad bor du buda?

KONSERVATIVT

3 850 000 -4 000
000 kr

Om budgivningen blir sval och képare
drar av tydligt for stamrenoveringen och

avgiftshojningen.

VAD DET BETYDER

Det har ar en likvid, konkurrensutsatt
marknad — motsatsen till orter dar
lagenheter ligger osalda i manader. En bra
3:ai det har laget far normalt flera
budgivare.

Marknaden prisar in stok och avgiftsrisk
nu, men belonar ett atgardat hus senare.
Kdper du fore renoveringen tar du
kostnaden via avgiften — och far en del
tillbaka i varde nar stammarna ar klara.

REALISTISKT

4 000 000 —4 200
000 kr

Troligast. Mellan husgrannarnas nivder,
Jjusterat for vaning (ca 55 500-58 000
kr/kvm).
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PAVERKAN PA BOSTADEN

Rékna med budgivning. Det motiverar
att buda med sjalvfértroende upp till ditt
tak — men inte att tanja pa taket.

Din frdga — "vagar jag kopa innan?” —
handlar alltsd om pris, inte om ja eller
nej: betala inte som om renoveringen
redan vore gjord. Det &r precis vad
maxbudet tar hojd for.

OPTIMISTISKT

4 200 000 —4 350
000 kr

Vid budstrid — i niva med 14:an (58 451
kr/kvm) trots att den ligger en vdning
hogre.

Sd hdr rdknar vi: 14:an (van 4) gav 58 451 kr/kvim och bottenvdningen 51 486 kr/kvm. Var ldgenhet pd vaning 3 bor ligga i den évre delen av

spannet: 55 500-58 000 kr/kvm x 72 kvm = 4,0-4,2 miljoner. Stamrenoveringen dr skdlet att inte gad éver intervallet.

MAXBUD

4 200 000 kr

Ett tak, inte ett riktbud — satt strax under vad 14:an fick (58 333 mot 58 451

kr/kvm), trots att den ligger en vdning hégre. Marknaden dr het och du kan buda

med sjdlvfortroende upp mot 4,0—4,2 miljoner, men stamrenoveringen och de

kommande avgiftshojningarna gor att du inte ska ga hogre.

Du képer din forsta bostad och det Iar bli
budgivning: bestam taket (4 200 000 kr)
fore visningen. Oppna under utrop och
hoj i sm4, lugna steg.

Over 4,2 miljoner: kliv av. Det kommer fler
lagenheter — men ett for hogt kop bar du
med dig i m&nga ar. Lat inte budgivningen
bestamma ditt tak.

| budgivning ar risken storst att man
dras med av tempot. Ett forutbestamt
tak — satt nar du var lugn — &r ditt
bésta skydd.
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BOSTADSANALYS

BESLUTSSTOD

6. FORENINGSANALYS & RISKANALYS

Ar foreningen i bra ekonomisk form?

ANPASSAD FOR: ANNA BERG
TORNROSVAGEN 18 EXEMPEL
SIDA 4 / 4 SEPTEMBER 2026

FORENINGENS LAN SPARANDE SOLIDITET
5410 kr/kvm 260 kr/kvm 62 %
Ldn per kvm. Under riktvdrdet 6 Avsittning per kvm och dr. Over Andel féreningen dger sjdlv.
000 — men ékar mot ~7 500 riktvdrdet 250 — en sund buffert Stark

efter renoveringen

DATA

Stamrenoveringen (relining av
avloppsstammarna) &r beslutad, planerad
start 2028, beddmd kostnad 13-15 mkr.
Finansiering: kassan (4,2 mkr) plus nya lan
pa uppskattningsvis 10-11 mkr.

Kalla: I en riktig rapport:
stammoprotokoll + arsredovisningens
forvaltningsberattelse och lanenoter

| 6vrigt &r ekonomin sund: soliditet 62 %,
sparande 260 kr/kvm och ar, kassa 4,2
mkr. Rantekansligheten &ar 7,9 % — s
mycket av avgifterna ats upp om rantan
stiger 1 procentenhet pa hela lanestocken.
12,6 mkr hade villkorsandring inom ett ar
per 31 dec 2025.

Kalla: I en riktig rapport:
arsredovisningens flerarsoversikt,
lanenot och kassaflddesanalys

VAD DET BETYDER

Lanen okar da till cirka 7 500 krlkvm —
under SBAB:s hall-koll-grans 10 000.
Rantan pa nya Ian motsvarar grovt 400—
500 kr/méan fér denna lagenhet, utéver
héjningen pa 8 % som aviserats till 2027.

Under 10 % réknas rantekansligheten som
hanterbar. Omlaggningen betyder att
rantekostnaden for 2026 kan bli hogre an
bokslutets — vilken ranta de landade pa ar
en fraga for maklaren.

STAMRENOVERING

2028

Beslutad pd stdmman. Bedomd
kostnad 13-15 mkr

PAVERKAN PA BOSTADEN

Rékna med en avgift kring 4 900-5 000
kriman efter 2028 i stallet for dagens 4
120 kr. Klarar din kalkyl det, klarar den
kopet — rdkna pa den siffran, inte pa
dagens.

Grunden haller: féreningen sparar, ager
mycket sjalv och gar in i renoveringen
med kassa. Det ar avgiftsbanan —
inte féreningens 6verlevhad — som
ar fragan har.

Notera: | en riktig rapport anges alltid vilket rakenskapsar och redovisningsregelverk (K2/K3) analysen bygger pa, och varje slutsats far en
sidhanvisning du kan kontrollera sjalv. Ar arsredovisningen aldre &n ett ar letar vi upp en nyare innan analysen byggs.

SLUTBEDOMNING

Vidr rekommendation: képvdrd — men betala inte som om stamrenoveringen redan vore gjord. Lidgenheten och ldget dr starka, och

foreningen gar in i renoveringen med sund ekonomi: hog soliditet, bra sparande och kassa. Svaret pa din frdga dr alltsd ja, du vagar

képa innan — beslutet dr fattat, kostnaden bedomd och finansieringen rimlig — men rdkna pa avgiften efter projektet (~4 900-5 000
kr/mdn) och hdll taket. Maxbud 4 200 000 kr.

ATT VERIFIERA INNAN BUD

CHECKLISTA

y Be maklaren om stimmoprotokollet med stamrenoveringsbeslutet — tidplan, bedémd kostnad och finansieringsplan. Fraga hur mycket

avgiften vantas hojas totalt.

y  Fréagavilken rinta de omlagda lanen (12,6 mkr) landade pa och om héjningen till 2027 (+8 %) ar beslutad eller bara aviserad.

y  Kolla badrummens skick och alder — vid relining behalls ytskikten, s ett slitet badrum forblir slitet. Boka géarna 6verlatelsebesiktning.

Kallor — Om exempelrapporten: Objektet, foreningen och kunden &r fiktiva och siffrorna pahittade — men internt konsistenta och realistiska. | en riktig rapport bygger varje siffra pa ditt objekts primarkéllo

r: féreningens senaste arsredovisning (med sidhanvisningar), maklarannonsen och dubbelverifierade slutpriser fran Hemnet/Booli
Verktyg vi arbetar med: hemnet.se - booli.se - maklarstatistik.se

t.se — 595 kr, inom 24 timmar

Boenderapport &r ett beslutsstod — inte juridisk eller finansiell radgivning. Verifiera alltid informationen sjalv.

Kallférteckningen innehaller endast kéllor som faktiskt granskats.
allabrf.se - hittabrf.se - allabolag.se - shab.se (riktvarden) - Exempelrapport upprattad september 2026 - Bestéll din egen pa Boenderappor
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