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Bostadsrattsforening

Prastgardsgangen

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforening Prastgardsgangen med org.nr. 769630-3465, registrerad hos Bolagsverket 2015-
07-23, har enligt stadgarna till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegriansning. Upplatelse
far dven omfatta mark som ligger i direkt anslutning till upplaten bostad.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) upprattades en
kostnadskalkyl 2015-09-28 av bostadsrattsforeningens styrelse. Samma dag intygsgavs
kostnadskalkylen. | samband med byggnation har styrelsen nu upprittat féljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet.

Bostadsrattsforeningen har forvarvat fastigheterna Trosa Pastorn 1, Trosa Klockaren 1 och Trosa
Kantorn 1 genom att forst forvdarva samtliga aktier i ett bolag vars enda tillgadng &r ovan nimnda
fastigheter. Fastigheterna har genom ett transportkép éverforts till bostadsrattsféreningen direkt
efter forvdrvet. Bostadsrattsforeningen dger saledes fastigheterna med lagfart efter genomférd
transaktion. Pa fastigheterna uppfors fem stycken flerbostadshus i tvé véningar, totalt innehallandes
20 lagenheter.

Bygglov for projektet erhdlls 2015-11-30 och byggstarten dgde rum i januari 2016. Byggprojektet
genomfdrs med FB Produktion AB som totalentreprenér och RO-Gruppen Koncept AB som

underentreprenor.

Samtliga lagenheter dr per dagens datum sdlda med bindande forhandsavtal. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske i oktober 2016 och inflyttning beriknas ske 2 december 2016.

Berakning av foreningens arliga kostnader ar gjorda i september 2016.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Beteckning: Trosa Pastorn 1, Trosa Klockaren 1 samt Trosa Kantorn 1.

Areal: Totalt 4 492 kvm

Adress: Prastgardsgangen 3 A-D, 4 A-D, 5 A-D, 6 A-D, 7 A-D

Kommun: 619 33 Trosa

BYGGNADER

Byggnadstyp: Fem stycken flerbostadshus i tva plan. Till féreningen tillh6r 5 stycken
utvandiga kallforrad, ett miljohus samt ett miljohus/UC

Byggnadsar: 2016

Bostader: 10 st ldagenheter 3 RoK, BOA 71 kvm

10 st lagenheter 4 RoK, BOA 82 kvm
Totalt 20 lagenheter, BOA totalt 1530 kvm.
Omfattning av mark ingdr i upplatelse av bostadsratter pa bottenvéning
vilket framgar av bilaga till upplatelseavtalet.

Parkering: 27 parkeringar inklusive besok/handikapp-plats. Parkeringsplatserna hyrs
ut med separat hyresavtal.

Servitut: Fastigheterna dr inte belastad med kinda servitut.

Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp: Fastigheterna ar ansluten till det kommunala VA-nétet.

Uppvarmning: Fastigheterna ar ansluten till fjarrvarmenétet via en gemensam
undercentral for hela omradet. Lagenheterna har radiatorer och
lagenhetsbaserade till- och franluftsaggregat med varmeatervinning
placerade i spiskapa.

El: Fastigheterna ar ansluten till det allmanna elnétet. Individuell elméatare
for varje hushall finns placerad i fasadmatarskap utanfor varje gavel. Ett
av skapen innehaller dessutom matare for fastighetsel. El- och
mediacentral ar placerad i lagenheternas hall.

Ventilation: Lagenhetsaggregat med mekanisk till- och franluft med varmeatervinning.

TV/Tele/Data Lagenheterna ar ansluta till bredbandsnat vilket forutom bredbandsaccess
innefattar digital-TV och bredbandstelefoni. Kostnaden fér grundutbudet
i digital-TV och bredbandsaccessen ingar i arsavgiften, darutéver kan
respektive lagenhetsinnehavare bestilla ett utokat abonnemang.

Sophantering: Ett miljohus med sorteringsmdjligheter av de vanligaste fraktioner finns
tillgangligt samt ett mindre sophus med endast hushallsavfall.

Gard: Garden bestar av asfalterade ytor, gréna ytor, trad och rabatter/hickar.
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Byggnadsbeskrivning:

Grundlaggning:
Antal vaningar:
Stomme:
Fasader:
Yttertak:
Bjalklag:

Lagenhetsskiljande vagg:

Lagenhetsdorrar:
Trappa till 6vre plan:
Balkonger:

Fonster:
Brandskydd:

Platta pa mark.

2 samt kallvind tillganglig via inspektionslucka i ligenheter p& évre plan.
Trastomme.

Liggande trdpanel av gran.

Takpannor av betong.

Mellanbjalklag i betong, vindsbjilklag i tra.

Traregelvagg.

Vitmalade dorrar i trd och glas.

Utanpdliggande lackad staltrappa med gallerdurkssteg.
Entrébalkonger och loftgangar av tryckimpregnerat virke med lackade
racken i stal

3-glas isolerruta. Sidohdngda, utatgaende med trakarmar.
Brandvarnare monteras i varje lagenhet.

Forrad och miljohus ar byggda med trastomme pa platta pd mark.

Lagenhetsbeskrivning:
Entreutrymme/hall:
Kok/matplats:

WC/dusch/tvatt:

Extra WC (tillval i 4 RoK):

Ovriga rum:

Parkett, hatthylla, malade vaggar och tak samt en garderob.
Parkett, spis och ugn, kyl och frysskap, diskmaskin, koksflakt, skap,
malade/fanerade luckor. Belysning och stankskydd av kakel ovan
bankskivor. Malade vaggar.

Kakel/klinker pa golv och vagg, duschvigg (eller badkar som tillval),
tvattstall, spegelskap, kommod, torktumlare, tvattmaskin, WC-stol,
komfortgolvvarme, handdukstork, diverse krokar och beslag.
Klinker pa golv, malade véggar, golvmonterade WC-stol, handfat pa
konsoler, spegelskap, toalettpappershallare samt handdukskrok.
Parkett, mdlade vdggar. Garderober, linneskap samt ett stadskap per
lagenhet.

En omgang ritningar och byggnadsbeskrivning finns tillgangliga hos féreningens styrelse.
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C. TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

Tid for inflyttning ar berdknad till den 2 december 2016.
Upplatelseavtal tréffas omedelbart efter att Bolagsverket registrerat foreningens ekonomiska plan,
vilket berdknas ske i oktober 2016.

D. FORSAKRING OCH GARANTIER

FULLVARDESFORSAKRING
Avtal a@r tecknad hos Lansforsdkringar Sormland avseende en fullvirdesférsikring for fastigheten och
bostadstillagg for foreningens medlemmar.

GARANTIER

De garantier som FB Produktion AB:s underentreprenér RO-Gruppen Koncept AB stiller for
entreprenaden 6vertas av foreningen med befriande verkan.

E. TAXERINGSVARDE

Taxeringsvarde mark for Kantorn 1, Klockaren 1 och Pastorn 1 har faststillts av skatteverket.
Taxeringsvarde for hus &r fortfarande en prelimindr berdkning. Taxeringsvardet for hus beslutas
under 2017.

Preliminart taxeringsvarde avseende mark och byggnad for:

Mark 4760000 Kr
Bostader 16200000 Kr
Summa taxeringsvarde 20960000 Kr

F. ANSKAFFNINGSKOSTNAD

KOSTNAD FOR FORENINGENS FORVARV AV FASTIGHETEN

Anskaffningskostnad for aktier/fastighet inklusive staimpelavgifter och entreprenadkostnad for
byggnation av féreningens hus och markanlaggningar. Kostnaden hanteras genom en
tillaggskopeskilling till det bolagsforvarv som féreningen gjort enligt ovan.

Slutlig anskaffningskostnad 55400000 Kr

\
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FINANSIERINGSPLAN

Banklan 19 000 000 Kr
Insatser 36400000 Kr
Summa finansiering 55400000 Kr

G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

1. Finansiella kostnader

Bindningstid Belopp Ranta Amortering Summa

Kronor % Rantekostnader Kronor Kronor
2018-06-30 6 500 000 1,61% 104 650 16 500 123 500
2019-06-30 6 500 000 1,51% 98 150 16 500 114 400
2021-06-30 6 000 000 1,65% 99 000 16 500 138 000
Summa ar 1 19 000 000 1,59% 301 800 47 500 349 900

Sakerhet for banklan utgdrs av pantbrev i fastigheten. Féreningen har bundit rantan till
Handelsbanken till en ldgre niva och andra tider &n tidigare uppgivet i Kostnadskalkyl. Amortering
sker med 0,25 % arligen. Andras l&nevillkoren paverkas rantekostnad och eventuell amortering i
motsvarande grad.

Summa kapitalkostnad 349900 Kr
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2. Driftskostnader

Bedomda driftskostnader ar 1

Kostnad Kronor Kr / kvm
El 23 000 15
Fjdrrvarme 90 000 59
Vatten och avlopp 100 000 65
Sopor 34 963 23
Snoréjning och jour 10 000 7
Reparationer 15 000 10
Forsakringspremier 35503 23
TV/Bredband 75 360 49
Ekonomisk och teknisk forvaltning 79 975 52
Styrelsearvoden och revision 25000 16
Ovrigt 16 600 11
Summa 505 401 330

Driftkostnaderna &r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer 6ver aren forekommer, liksom
att det beraknade vardet for enskilda poster kan bli hégre eller lagre. Driftkostnaderna antas 6ka i
takt med den bedémda inflationen.

Foreningens driftkostnader inkluderar bland annat fastighetsel for gemensamma ytor, uppvarmning,
vatten och avlopp, sophdamtning, bredband och TV, ekonomisk och teknisk forvaltning samt
fastighetsforsakring inklusive sa kallat bostadsrattstilldgg.

UPPVARMNING OCH EL

Lagenheterna varms upp med fjarrvdrme och med ldgenhetsbaserade till- och franluftsaggregat.
Uppvarmning med fjarrvarme ingdr i ovan bedomda arskostnad, men varje bostadsrattshavare har
eget abonnemang for egen forbrukad el (sd kallad hushéllsel). Drift av ligenhetsaggregatet belastar
varje lagenhets hushallsel. EIférsorjning for respektive hushall vid inflyttning ombesérjs via
Vattenfalls anvisningsavtal.

Energiforbrukning for fastigheterna ar beraknad till 69 kwh / kvm varav 67 kWh / kvm &r fjarrvarme.

TV/BREDBAND

Foreningen tillhandahdller bredbandsuppkoppling jamte basutbud av TV. Bostadsrattshavaren
tecknar eget abonnemang avseende telefonabonnemang, snabbare bredbandsuppkoppling,
ytterligare kanaler och andra tillaggstjanster. Bredbandsbolaget dr leverantdr av ovanstdende
tjanster.

VATTEN OCH AVLOPP
Foreningen bar driftkostnaderna ovan samt avgifterna for vatten och avlopp. k
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3. Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Nyproducerade bostader (tillampas pa byggnader med vardear 2012 eller senare) ar befriade fran
fastighetsavgift de 15 forsta aren. Efter genomford fastighetstaxering berdknas féreningens
byggnader fa vardear 2017 eller senare.

4. Fondavsdttningar och avskrivningar

FONDAVSATTNINGAR

Avsattning till yttre underhallsfond skall enligt foreningens stadgar ske enligt underhallsplan.
Eftersom byggnaden pa fastigheten ar nyproducerad forvantas forutom lépnade atgarder inget yttre
underhall uppstd inom de ndrmaste 11 aren. | avvaktan till att underhallsplan har uppréattats gors en
schablonmassig avsattning till underhallsfond om 30 kr per kvm BOA.

Fondavsattning 45900 Kr

AVSKRIVNINGAR

Foreningen ska enligt lag géra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar pa
byggnaden paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte likviditet varfér dessa ej har
tagits upp som en kostnad i denna ekonomiska plan. Féreningen avser att skriva av fastigheten linjart
over 100 ar. Harvid kommer féreningen att uppvisa ett bokféringsmassigt underskott, vilket dock ej
paverkar foreningens likviditet eller betalningsformaga.

Avskrivning 429 000 Kr
Summa 474900 Kr
SUMMA FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER, exklusive 900601 Kr

avskrivningar

H. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 888000 Kr
Uthyrning parkeringsplatser 48 000 Kr
Summa intdkter 936 000 Kr

Da avskrivningar ej ar en likviditetspaverkande post kommer dessa ej att tackas av foreningens
arsavgifter. Detta innebar att foreningen kommer att uppvisa ett negativt resultat.

)
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I. BOSTADSFORTECKNING

Lagenhet Storlek Plan Hus Yta  Arsavgift Andelstal Insats
Nr Kvm Kr/kvm  Kr/ar % Kr
1-1001 3 1 1 71 583 41400 4,662 1745000
2-1001 3 1 2 71 583 41400 4,662 1745000
3-1001 3 1 3 71 583 41400 4,662 1745000
4-1001 3 1 4 71 583 41400 4,662 1745000
5-1001 3 1 5 71 583 41400 4,662 1745000
1-1002 4 1 1 82 578 47400 5,338 1895000
2-1002 4 1 2 82 578 47400 5,338 1895000
3-1002 4 1 3 82 578 47 400 5,338 1895000
4-1002 4 1 4 82 578 47400 5,338 1895000
5-1002 4 1 5 82 578 47400 5,338 1895000
1-1101 3 2 1 71 583 41400 4,662 1745000
2-1101 3 2 2 71 583 41400 4,662 1745000
3-1101 3 2 3 71 583 41400 4,662 1745000
4-1101 3 2 4 71 583 41400 4,662 1745000
5-1101 3 2 5 71 583 41400 4,662 1745000
1-1102 4 2 1 82 578 47 400 5,338 1895000
2-1102 4 2 2 82 578 47400 5,338 1895000
3-1102 4 2 3 82 578 47400 5,338 1895000
4-1102 4 2 4 82 578 47400 5,338 1895000
5-1102 4 2 5 82 578 47400 5,338 1895000
Summa 1530 580 888 000 100 36400 000

Avrundning har skett till narmaste hela kvm boarea. Balkong eller markterass ingar ej i underlaget for
berdkning av insatsbelopp, andelstal eller manadsavgift.

J. NYCKELTAL

Anskaffningskostnad 36209 Kr/kvm
Foreningens lan, ar 1 12418 Kr/kvm
Genomsnittlig insats 23791 Kr/kvm
Arsavgift, ar 1 580 Kr/kvm
Driftskostnader, ar 1 330 Kr/kvm
Ovanstdende nyckeltal ar angivna per kvm bostadsarea upplaten med bostadsritt. ‘@

L7

Bostadsrattsforening Prastgdrdsgdngen, c/o FB Bostad AB, Engelbrektsgatan 26, 411 37 Géteborg ﬂ/



Bostadsréttsférening

Prastgardsgangen

K. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
Rantor 301800 | 301046 | 300291 | 299537 | 298782 | 298028 294 255
Amortering 47 500 47 500 47 500 47 500 47 500 47 500 47 500
Driftkostnader 505401 | 515509 | 525819 | 536336 | 547062 | 558 004 616 081
Avsattning for underhall 45900 46 818 47 754 48 709 49 684 50677 55952
Avskrivningar 429000 | 429000 | 429000 | 429000 | 429000 | 429 000 429 000
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader* 900601 | 910873 | 921365 | 932082 | 943028 | 954208 | 1013788
Arsanifter 888000 | 897312 | 906824 | 916543 | 926470 | 936611 990 675
Hyresintakter parkering 48 000 48 960 49 939 50938 51957 52 996 58 512
Ranta, genomsnitt 1,59 % 1,59 % 1,59 % 1,59 % 1,59 % 1,59 % 1,59 %
Inflationsantagande 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

*Foreningen ska enligt lag géra bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaden. Avskrivningar
pdverkar foreningens bokféringsmassiga resultat men ej dess likviditet, varfor dessa tagits upp i
denna prognos men ej inkluderats i posten Summa kostnader. Féreningen avser att skriva av
fastigheten linjart Gver 100 ar. P4 motsvarande sétt &r amorteringar en post som péverkar
foreningens likviditet men ej dess bokféringsmassiga resultat och har siledes inkluderats i
prognosen.

L. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per kvm om:

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11

Antagen inflationsniva och

Antagen ranteniva 580 586 593 599 606 612 648
Antagen ranteniva + 1% 705 710 716 722 728 735 769
Antagen ranteniva + 2% 829 834 840 846 851 857 890
Antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva (2%) 580 586 593 599 606 612 648
Antagen inflationsniva + 1% 580 590 599 609 620 630 689
Antagen inflationsniva + 2% 580 593 606 620 634 649 733
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M.SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Bostadsrattshavaren skall erldgga insats och i forekommande fall upplatelseavgift med
belopp som ovan angivits eller, vad géller upplatelseavgift, som styrelsen annorlunda
beslutar.

Overlatelseavgift samt pantsattningsavgift, kan i enlighet med foreningens stadgar, tas ut
efter beslut av styrelsen. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av
styrelsen bestams, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Arsavgiften avvags s3, att
den i férhallande till bostadens andelstal kommer att motsvara vad som beléper pd bostaden
av féreningens I6pande kostnader och utgifter samt dess avsattning till fond.

2. Det dligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadsldget som bor krava hojningar
av drsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsratternas insatser grundar sig pa bostadernas bedémda marknadsvérde. Angiven
boarea samt angiven balkong/terassyta avser area uppmitt pé ritning. Mindre avvikelser i
funktion, utformning eller yta paverkar ej de faststillda insatserna.

4. Bostadsrattshavarna svarar sjdlva for att halla egna ytor sdsom samtliga inre ytor, eventuell
uteplats och altan i ett gott skick.

5. lomrddet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden av omradet &r avslutat.
Bostadsrattshavaren ager ej ratt att utkrava ersattning eller nedséattning av &rsavgift pd grund
av oldgenheter av pagdende arbeten.

6. Bostadsrattshavare skall utan sarskild ersattning halla bostad tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrs utforande av efterarbeten, garantiarbeten och andra arbeten.

7. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastighetens utférande,
berdkningskostnader, finansiering etc. hanfor sig till vid tidpunkten for den ekonomiska
planens upprattande kdnda forutsattningar.

8. 1 dvrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som giller vid
foreningens uppldsning eller likvidation.

Z
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Trosa den 22 september 2016

for Bostadsrattsforening Prastgardsgangen

A
N

Henrik Lindblad /J/é/ n Bj/ﬁrklu |

/Jerker Larsson
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Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det dandamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
granskat forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforening Pristgirdsgingen,
organisationsnummer 769630-3465, far harmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och
stimmer Overens med innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med
forhallanden som &r kidnda for oss. I planen gjorda berdkningar ir vederhiftiga.

Vidare intygas att forutséttningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen #r uppfyllda.
P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omddme uttala att
planen enligt vér uppfattning framstér som hallbar och vilar p4 tillforlitliga

grunder.

Vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan har handlingar varit tillgingliga
enligt bilaga till detta intyg.

Stockholm 2016-09-22

i N 4 ¥ // S

Kjell Karlsson Urban Wiman
Advokat, Delta Advokatbyra Jur kand

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende
ekonomiska planer.



Bilaga till granskningsintyg dat 2016-09-22 avseende ekonomisk
plan for Brf Pristgardsgingen

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:
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Registreringsbevis Brf Prastgardsgéngen, 2016-09-08

Stadgar Brf Préastgardsgangen, 2016-09-05

Registreringsbevis FB Projekt 1 AB 2015-08-24
Entreprenadkontrakt, 2015-11-06

Typrumsbeskrivning, rev. 2016-06-01

Avtal 2016-06-13 om tider for entreprenad

Bekriftelse, byggnadsbesksrivning, 2016-09-22

Bygglov, 2015-11-30

Bygglovsritningar, 2015-10-07

Startbesked, 2015-11-30, 2016-02-15

Aktieoverlatelseavtal, 2015-11-12

Skuldebrev, foreningslan, 2016-07-05

Berdkning av taxeringsvarde, 2016-09-22

Beslut fastighetstaxering, mark, 2016

Utdrag ut fastighetsregistret, Kantorn 1, Klockaren 1 Pastorn 1,
2016-09-09

Forséakringsbrev, fastighet, fullvarde 2016-09-16

Offert, avtal forvaltning, 2016-06-21

Prislista el, Vattenfall 2016

Offert fjarrvérme, 2115-08-31

Vatten och avloppstaxa, Trosa kommun, gillande frdn och med
2016-01-01

Prislista 2015, for avfall och kéllsortering i Trosa kommun
Utkast, uppkoppling och gruppanslutningsavtal, Bredbandsbolaget
Energianalys, 2015-12-14

Sammanstéllning/berdkning driftskostnader, odaterad
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