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A. Allmdnna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Slottsviken 1 Steninge med org.nr 769639-5941 som registrerats hos Bolagsverket den
2021-02-12, har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande i féreningens hus utan tidsbegransning. Upplatelsen kan dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal. Medlems rétt i féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen avser att genom nybyggnad uppféra sammanlagt 22 bostadsrittsligenheter pa
fastigheterna Sigtuna Steninge 1:53,1:55,1:56 och 1:57.

Byggnaderna ligger i sadant samband att en &ndamaélsenlig samverkan mellan bostadsritterna kan ske.
Byggnadsprojektet genomférs som en totalentreprenad av Bright Entreprenads AB

Fastighetsférvarvet kommer att ske genom att féreningen férvérvar aktierna i bolaget Askedala AB, orgnr 559112-
4770 som &ger fastigheterna Steninge 1:53,1:55,1:56 och 1:57 i Sigtuna kommun. Bostadsréttsféreningen kommer
sedan att férvérva fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Légenheterna upplats med bostadsritt
och fastigheterna utnyttjas som sikerhet for féreningens lan. Bolaget kommer dérefter att likvideras, pa séljarens
bekostnad.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsférening ("Bolagsombildning”) har prévats av
Regeringsratten 2006-05-03. | det fall om bostadsréattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
Gvertagna skattemdssiga vérdet att ligga till grund fér berdkning av skattepliktig vinst.

For att kunna tréffa forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 3 § har styrelsen uppréttat féljande
kostnadskalkyl for foreningens framtida verksamhet. Féreningen garanterar med en sarskild garantiférbindelse

som sdkerhet fér inbetalda forskott.

Produktionsstart beréknas pabérjas under kvartal tre, 2021 eller sa snart bygglov &r beviljat, dock senast 1
november 2021.Ans6kan om bygglov berdknas skickas in till kommunen under april-maj 2021.

Upplatelse till bostadsrétt berdknas ske under kvartal tre, 2022. Tilltrdde berédknas att ske fran kvartal fyra, 2022.

Fastigheterna kommer att vara forsakrade till fullvdrde och &r under entreprenadtiden férsikrad genom Bright
Entreprenads AB.

Arbonova Holding AB forbinder sig att senast pa Avrdkningsdagen férvirva sadana bostadsrattsldgenheter som
inte upplatits.

B. Beréknade kostnader fér féreningens fastighetsférvary

Kopeskilling fastighet och aktier * 37 500 000 kr
Entreprenadkostnad ** 92 339 800 kr
Administrativa kostnader *** 1630000 kr
Summa uppférandekostnad 131 469 800 kr
Dispositionsfond 50 000 kr
Summa att finansiera 131 519 800 kr

* varav det skattemaissiga vardet &r 23 880 000 kr
** entreprenadform: totalentreprenad.
*** Lagfart, pantbrev, bygglov etc



C. Preliminar finansieringsplan och berakning av féreningens kostnader ar 1

Specifikation 6ver lan som berdknas kunna upptagas fér fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftkostnader ar efter utbetalning av lan. ?:mm
kostnader for avsdttningar avser ar 1 efter tilltridesdag.

Bostadsrattsféreningen berdknar att i redovisningen géra avskrivningar pa Fastighetens

uppskattade bokférda byggnadsviérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom kostnaden fér
respektive komponent inte &r kénd vid planens uppréattande berédknas avskrivningen i prognosen till 1%, av
byggnadens varde. Arlig avskrivning byggnad beriknas pa entreprenadsumman 92 339 800 kr.

Finansiering av foreningens fastighetsférvérv.,
Insatser 92 065 000 kr

Lan 39 454 800 kr
Summa 131519 800 kr

Forutsdttningar fér berdkning av féreningens kapitalkostnader.

Berdknat lanebelopp 39 454 800 kr
Rantesats* 1,80 %
Bindningstid fér lan 3man-5ar
Amortering 394 548 kr per ar
Réntekostnad * 710 186 kr
Amorteringar 394 548 kr
Driftkostnader ** 172 000 kr
Ekonomisk férvaltning 35000 kr
Fastighetsférsdkring 40 000 kr
Revision 20000 kr
Styrelsearvode inkl sociala avgifter 10 000 kr
Vatten 40 000 kr
Fdrvaltning o Skétsel 22 000 kr
Oférutsett 5000 kr
Kommunal fastighetsavgift *** O kr
Avsattning till reparationsfond **** 80 850 kr
Summa kostnader 1389924 kr

* féreningen avser dela upp lanen i fler lanedelar med olika |léptider, med att réintan inte Gverstiger 2,0%.

uppskattade driftkostnader och jamforda med likvirdiga objekt
befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt gillande regelverk
enligt § 47 i féreningens stadgar ska en arlig avsittning ske med minst 0,1% av taxeringsvirdet

o
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Berdkning av taxeringsvérdet enligt skatteverkets modell fér fastighetstaxering, uppskattas till (Inga lokaler finns):

Bostéder
Mark, Kronor 24 200 200
Byggnad, Kronor 11 437 000

Totalt, Kronor 35 637 200



D. Kortfattad beskrivning av fastigheten

Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckning:
Kommun:
Upplatelseform:
Bostadsrdttsform:
Byggnadsar:
Bostadsarea:

Total tomtareal

Antal bostadsldgenheter:
Husens utformning:

Sigtuna Steninge 1:53, 1:55, 1:56 och 1:57

Sigtuna

Aganderatt

Berdknad som &kta bostadsrattsférening

2022

3234 kvm

Ca 3800 kvm

22 ldgenheter a 147 kvm BOA

Radhus om 2,5-plan samt utvdndig férradsbyggnad.

Byggnadernas typ, anvdandningssatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Forrad:
Grund:
Stomme:
Fasad:
Yttertak:
Fonster:
Uppvdrmning:

Vatten och avlopp:
Mark:

Detaljplan:
Servitut/samfallighet/GA:

Varje lagenhet har ett kallférrad

Platta pa mark

Tra

Trapanel

Betongtakpannor

3-glas fénster

Franluftsvdrmepump. Golvvirme pa plan 1 och 2 samt vattenradiatorer
pa vindsplanen.

Kommunalt VA-nat

Finplaneras med grés och hardgjord yta av grus samt triadéck av
tryckimpregnerat trall.

Steninge Slottsby bostéder och handel BET 305(DNr09/0929-214:M)
Ej faststdllt, kan ev bildas

Lagenheternas antal och typ med kortfattad ldgenhetsbeskrivning

22 radhusldgenheter & 147 kvm

Total bostadsarea

3 234 kvm

3 234 kvm



E. Berdkning av foreningens intakter ar 1

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens |6pande verksamhet, inkluderat

amorteringar och avsattningar, téckas av arsavgifter som férdelas efter bostadsréattens andelstal.

Foreningens intékter; arsavgifter, hyror och 6vriga intdkter

Arsavgifter 1371480 kr
Summa intdkter 1371 480 kr
Tabell, Idgenhetsredovisning.
Légenhets-|Hustyp [Area, m® |Antal|Andelstal |Insats, kr |Upplatelse- |Insats+upplatelse- |Arsavgift, |Arsavgift
nr RoK [jo 2 avgift, kr  |avgift, kr kr kr per
1 ménad®
1|Radhus 147 D 4,55%| 3440000 860 000 4 300 000 62 340 5195
2|Radhus 147 5 4,55%| 3 356 000 839 000 4195 000 62 340 5195
3|Radhus 147 5 4,55%| 3 356 000 839 000 4195 000 62 340 2195
4|Radhus 147 5 4,55%| 3 356 000 839 000 4195 000 62 340 5195
5|Radhus 147 5 4,55%| 3 516 000 879 000 4 395 000 62 340 5195
6|Radhus 147 5 4,55%| 3 440000 860 000 4 300 000 62 340 5195
7|Radhus 147 5 4,55%| 3 340000 835 000 4175 000 62 340 5195
8|Radhus 147 5 4,55%| 3 340000 835 000 4175 000 62 340 5195
9|Radhus 147 5 4,55%| 3 340 000 835 000 4175 000 62 340 5 395
10|Radhus 147 5 4,55%/| 3 300 000 825 000 4 125 000 62 340 5195
11|Radhus 147 5 4,55%| 3 516 000 879 000 4 395 000 62 340 5195
12|Radhus 147 5 4,55%| 3 516 000 879 000 4 395 000 62 340 5195
13|Radhus 147 5 4,55%| 3 196 000 799 000 3 995 000 62 340 2195
14|Radhus 147 5 4,55%| 3 240 000 810 000 4 050 000 62 340 5195
15|Radhus 147 S 4,55%| 3 240000 810 000 4 050 000 62 340 5195
16|Radhus 147 5 4,55%| 3 240000 810 000 4 050 000 62 340 5195
17|Radhus 147 5 4,55%| 3 360 000 840 000 4 200 000 62 340 195
18|Radhus 147 5 4,55%| 3 480 000 870 000 4 350 000 62 340 5195
19|Radhus 147 5 4,55%| 3 240 000 810 000 4 050 000 62 340 5195
20|Radhus 147 =) 4,55%| 3 240 000 810 000 4 050 000 62 340 5195
21|Radhus 147 5 4,55%| 3 240 000 810 000 4 050 000 62 340 5195
22|Radhus 147 5 4,55%| 3 360 000 840 000 4 200 000 62 340 5195
Justering av andelstal
Summa 3 234 100,00% 18 413 000 92 065 000| 1371480

1 RoK = rum och kok

I Andelstal berikas utifran arsavgift per bostad/sammanlagd arsavgift
I Ménadsavgift exkluderad drift fér el, uppvarming, vatten, renhallning, hemférsakring samt brf-tillagg och

internet/TV.

“I Schablonberdkning av kall- och varmvatten med 150 m? per ar och ligenhet, faktiskt avldsning kommer att ske.
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Uppskattade kostnader i snitt som ligger utanfoér arsavgiften:

Virmekostnad 700 kr/man

Renhallning 120 kr/man

Hushallsel 750 kr/man

Forsdkring 280 kr/méan

Internet/TV ingen uppgift

F. Nyckeltal

Anskaffningskostnad 40 668 kr/kvm
Insats och upplatelseavgift 28 468 kr/kvm
Belaning 12 200 kr/kvm
Arsavgift 424 kr/kvm
Driftkostnad 53 kr/kvm
Amortering 122 kr/kvm
Reparationsfond 25 kr/kvm
Avskrivning 285 kr/kvm
Antal bostéder 22 stycken

Sammanlagd bostadsareal 3234 kvm
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G. Ekonomisk prognos

| |
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Den kammunala fastighetsavgifien for smilhus uppgar till 0, 75% av taxeringsvirdet eller maximalt 8049 kr per hus och dr. Husen 41 befriade
frin kommunal fastighetsavgift | 15 &r riiknat frin dr 2022,
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H. Kanslighetsanalys

Genomsnittliga arsavgift per m* om:
Antagen inflationsniva och

Antagen ranteniva

Antagen ranteniva + 1%
Anlagen rénteniva + 2%
Antagen rénteniva - 1%
Anlagen ranteniva och

Antagen inflationsniva + 1%
Amtagen inflationsniva + 2%

Antagen inflationsniva - 1 %
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KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN SLOTTVIKEN 1 Steninge

I.  SARSKILDA FORHALLANDEN

Al Upplatelseavgift, verlatelseavgift, pantsittningsavgift och avgift fér andrahandsuthyrning kommer att
uttagas efter beslut av styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsritt i foreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en av styrelsen faststilld &rsavgift. Arsavgiften avvigs s3, att den |
forhallande till lsgenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beloper pa lagenheten av féreningens
kostnader och avsattning till fonder,

C. Lagenheternas areor dr uppmitta pd ritning varfor vissa mindre forandringar av lgenheternas area kan
ftirekomma. Med mindre férandringar avses higst 4 % och fér mindre avvikelser &n 4 %, sker ingen
justering av andelstal, rsavgifter och insatser.

D. | Burigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgér vad som giller vid foreningens upplésning.

E. De i denna kostnadskalkyl [amnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, ber§knade kostnader och
intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten far kalkylens upprattande kinda kostnader,

F. Den slutliga kostnaden for foreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstamma | enlighet med
bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2.

G. Forhandsavtalen villkors med att fastighetsférrattning samt bygglov beviljas senast 2021-10-01

H. Bostadsrattshavaren skall sjdlv ombestrja med att Bostadsrittstilligg tecknas ihop med hemfarsikring.

Sigtuna 2021-02-13

Bostadsrittsféreningen Slottsviken | m.u.uﬂm.c)?;rﬂuﬂl
7 _ _
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Lars Blomgvist \\ David Elming
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forestdende womﬁumam#m:@ for Brf Slottsviken 1 i Steninge, org.nr. 769639-5941,
och fir hirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifter som lémnats i kostnadskalkylen stimmer 6verens med innehéllet i till-
gingliga handlingar, se forteckning nedan, och i évrigt med forhdllanden som ir kiinda for
oss. Gjorda beriikningar baserade pd saviil kinda som preliminira uppgifter ir vederhiftiga
varfor vir beddmning ér att kostnadskalkylen framstir som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen upprittats intriffar
ndgot som ir av visentlig betydelse for bedomning av foreningens verksamhet far foreningen
inte teckna forhandsavtal med bostadsritt forriin en ny kostnadskalkyl har upprittats av

styrelsen.

Med anledning av att kontrollinstanser i samband med bygglovsansokan/slutbesked etc frin
kommunen existerar har nigot platsbesik av oss inte ansetts erforderligt.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hiinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att kostnads-
kalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2021- f3—15 Stockholm 2021-&3 — 16

Anders Berg, fastighetsjurist saksson, Civ. ing.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
kostnadskalkyler och ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring,

Forteckning tver handlingar som granskats:
Kostnadskalkyl undertecknad 2021-02-13,

registreringsbevis Brf Slottsviken 1 i Steninge 2021-02-12,

stadgar registrerade 2021-02-12,

fastighetsdatautdrag 4 st. 2020-09-28,

beriikning av taxeringsvirdena, viirde omriden sméhus 2021-03-06,
offert finansiering Aros Kapital 2021-02-16,

offert forskottsgaranti Moderna 2021-02-22,

gestaltningsprogram for Steninge Slottsby 2015-09-25,
arkitektritningar 2021-01-20 och situationsplan,
aktiedverlitelseavtal mellan Tulip Investment Management AB och Agio Utveckling AB och Marcus Holding



