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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Bergtallen som har sitt sdte i Sigtuna kommun, Stockholms Ian och
som registrerats hos Bolagsverket den 2020-08-19 (org nr 769638-9167) har till andamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Under april manad 2021 startade uppforandet av ett projekt innehallande sammanlagt 26
bostadslagenheter.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske andra kvartalet 2022.

Inflyttning i lagenheterna berdknas ske med start under fjarde kvartalet 2022 och avslutas
under samma kvartal.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
ifrdga om kostnaderna for forvarv av marken pa avtalad kopeskilling och pa nedan
redovisad upphandling.

De i denna plan lamnade uppgifter angaende fastighetens utforande, beraknade kostnader
och intakter hanfor sig till vid tidpunkten for planens upprattande kanda forutsattningar.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
bedémningar gjorda i maj manad 2022.

Enligt entreprenadkontraktet genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av Peab
Bostad AB. Foreningen har kopt fastigheten av Peab Bostad AB.

Sékerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsrattslagen skall
ldmnas av Gar-Bo Forsakring AB.

Fullgérandefdrsakring under entreprenadtiden har lamnats av Gar-Bo Forsakring AB.
Peab Bostad AB forvarvar, i enlighet med avtalad inkopsgaranti 6 manader efter
entreprenadtidens utgang, de lagenheter som inte upplatits med bostadsréatt. Forvarv sker
genom att Peab Bostad AB erlagger insats och upplatelseavgift i enlighet med ekonomisk
plan.

Foreningen kommer att teckna fastighetsforsékring, i vilken bostadsrattstillagget for
medlemmarna ingar.

Projektet finansieras langsiktigt av Danske bank.

Foreningen har ingen latent skatteskuld.



BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sigtuna Ekilla 6:140
Fastighetens areal, ca: 3335 m?
Bostadsarea (BOA), ca: 1978 m?
Bruttoarea (BTA), ca: 2 649 m?

Antal l&agenheter: 26 st

Antal parkeringsplatser 27 st

Byggnadernas antal och utformning: 1 flerbostadshus med en trappuppgang
Bygglov erholls 2020-09-14

Gemensamma anordningar

Byggnaden ar for varmeleverans ansluten till fjarrvarmeverk. VVarmecentral for
distribution av varme och produktion av varmvatten ar belégen i kéllare centralt i
byggnaden som i sin tur fordelar ut varme och vatten till underférdelare i trapphus.
Ventilation sker genom mekanisk till- och franluft med central flakt. Ur franluften
atervinns varme. Hiss finns i trappuppgangen.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har ett gemensamt trapphus och gemensamma utrymmen for rullstols- och
barnvagnsforvaring finns pa sutterangplan. Gemensamma teknikutrymmen som
undercentral, underférdelare, elrum och flaktrum finns i byggnaden. Tvattmojlighet
utfors inom lagenhet.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Pa foreningens mark skapas en gardsmiljo. Avfallshantering och kallsortering sker i
separat miljohus pa tomtmark. Vissa lagenheter har uteplats upplaten med nyttjanderétt
genom sidoavtal, se sidan 11.

Parkering
Pa garden finns markparkeringar inom fastigheten, 27 st parkeringsplatser varav 1 st
HKP.

Gemansamhetsanlaggningar

Deldgare tillsammans med Ekilla 6:53 och Ekilla 6:125 av gemensamhetsanldggning
Sigtuna Ekilla GA:7 som avser en vagsamfallighet for en asfalterad vag. Andelstal for
respektive fastighet: Ekilla 6:53 1/3, Ekilla 6:125 1/3 samt Ekilla 6:140 1/3. GA:7
forvaltas genom del&garforvaltning.

Vatten och Avlopp
Fastigheten &r ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

El, TV, Telefoni och Bredband

Foreningen har ett gemensamt elabonnemang och individuell matning av elférbrukning
sker for varje lagenhet. Avtal har tecknats rérande leverans av TV, telefoni och bredband
via Telia Triple Play.



Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Mark

Husunderbyggnad

Stomme

Yttertak

Fasader

Stomkomplettering/
Rumsbildning

Invandiga ytskikt/
Rumskomplettering

Installationer

Gemensamma
utrymmen

Packad sprangbotten

Betongplatta, grundlagd pa packad sprangbotten

Platsgjutna bjalklag med kvarsittande form (plattbérlag).
Lagenhetsskiljande vaggar samt hisschakt och trapphusvéggar i
huvudsak av prefabricerad betong.

Prefabricerade balkonger och trappor i betong.

Laglutande tak med sarg, isoleras med pir och stenull.
Tatskikt och takbekladnad av papp.

Luftad fasad med varmebehandlad trapanel.
Fonster av trd med aluminiumbekladnad.
Entrépartier av tra eller stal.

Utvéndiga dorrar till allméanna utrymmen av stal.
Balkongracken av aluminiumpinnar

Yttervaggar av utfackningsvaggar med barning av tra eller stal
med isolering.
Innervéggar av gips och tra eller stal.

Enligt rumsbeskrivningen.

Uppvarmning med vattenburen radiatorvarme anslutet till
fjarrvarmenatet.

Mekanisk till- och franluftsventilation med varmeatervinning,
flaktaggregatet placeras i separat flaktrum pa vindsplan.
Personhiss av typ linhiss (maskinrumslost)

Undercentral, Igh-forrad och barn/rullstolsrum placeras inom
byggnad.

Tvéttmaojlighet utford inom lagenhet.

Avfallshantering och kallsortering sker i separat miljohus.

Nér alternativ &r angivet véljer totalentreprenéren material/utférande.



Forts

Rumsbeskrivning lagenheter

Kapprum/Hall

Vardagsrum

Kok

Bad

wC

Sovrum

Golv
Sockel
Vigy
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vagg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vagg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigy
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vagg
Tak
Ovrigt

Golv
Sockel
Vigy
Tak
Ovrigt

Mattlackad ekparkett

Vit

Malad vit

Malat vitt

Kapphylla. Garderob och stadskap enligt ritning.

Mattlackad ekparkett
Vit

Malad vit

Malat vitt

Fonsterbank av natursten

Mattlackad ekparkett

Vit

Malat vitt, vitt kakel ovan diskbank

Malat vitt

Skapinredning och utrustning enligt ritning.
Hall, ugn/mikrovagsugn, kyl och frys,
diskmaskin. Fonsterbank av natursten.

Klinker morkgra

Vitt kakel

Malat vitt

Inredning och utrustning enligt ritning.
Tvattmaskin och torktumlare enligt ritning.

Klinker morkgra

Vit

Malad vit, vitt kaklat friméarke

Malat vitt

Inredning och utrustning enligt ritning.

Mattlackad ekparkett

Vit

Malad vit

Malat vitt

Fonsterbéank i natursten. Garderober enligt ritning.



Forts

Rumsbeskrivning lagenheter

Forrdd/Kladkammare Golv
Sockel
Vagg
Tak
Ovrigt

Allmanna utrymmen Golv

Entré Sockel
Vigg
Tak
Ovrigt

Mattlackad ekparkett

Vit

Malad vit

Malat vitt

Inredning enligt ritning. Forradshylla med kladstang.

Klinker

Klinker

Malad

Malas och ljudabsorbenter

Postboxar, vaningsregister med anslagstavla,
tidningshallare, sittbank.

En omgang ritningar finns tillganglig hos foreningens styrelse. Lagenheternas olika rumstyper

framgar av ritningarna.



BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten 14 519 000 kr
Nybyggnadskostnad inklusive mervérdesskatt 74 289 000 kr
Summa kostnader 88 808 000 kr

Fastigheten skall fullvardesforsékras.

Taxeringsvardet for 2022 har annu ej faststéllts, men berdknas

totalt till 49 000 000 kr
varav byggnad 40 000 000 kr
varav mark 9 000 000 kr



PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Specifikation 6ver lan som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berdkning av arliga kapitalkostnader.

Sékerhet for lan ar pantbrev i fastigheten.

Foreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa bokfort byggnadsvérde fran
fardigstallande enligt en linjar/rak avskrivningsplan pa 120 ar. Beraknade arsavgifter
tillsammans med Ovriga intékter berdknas tacka foreningens lopande utbetalningar for drift,
rantor, amorteringar och avsattning till yttre fond. Foreningen kommer att redovisa ett arligt
bokforingsmassigt underskott som inte paverkar likviditeten (kassaflodet).

Kreditens amorteringstid antas vara ca 100 ar.
Bindningstid for Ianet & 3 man - 3 ar. Annan l6p- och bindningstid kan bli aktuell.
Rantekostnaden for féreningens Ian baseras pa att en i planen antagen slutlig laneranta
kvarstar vid I&nens placering. Andras denna rinta kan detta innebara saval 6kade som
minskade rantekostnader.

Beréknad rantesats
Beraknad amortering ar 1 till 2
Beraknad amortering fran ar 3 till 6
Beraknad amortering fran ar 7
Beréknad avskrivning

Finansiering
Lan
Insatser

Upplatelseavgifter

Summa finansiering

Kapitalkostnader
Foreningens lan antas placeras enligt nedan

2,85%
0,40%
0,50%
1,00%
619 075 kr

26 608 000 kr
49 760 000 kr
12 440 000 kr

88 808 000 kr

Offererad
Belopp Bindningstid | Rantesats | Amortering | Rantekostnad Summa ranta
Lan1 8869 333 Rorligt 2,00% 35477 177 387 212 864 1,53%
Lan 2 8 869 333 2 ar 3,00% 35477 266 080 301 557 2,711%
Lan 3 8 869 333 3ar 3,55% 35477 314 861 350 339 3,08%
Summa lal 26 608 000| Danskebank | 2,85% 106 432 758 328 864 760 2,44%

Genomesnittsranta 2,44% och amortering 0,4% enligt offerter daterade 2020-09-28 och 2022-05-11.
2,85%

Ekonomisk plan &r berdknad med en rantesats om
Overskottet mellan kalkylrantan 2,85% och faktisk ranta bor nyttjas som amortering.

Rénta
Amortering

Summa kapitalkostnader

758 328 kr
106 432 kr

864 760 kr




Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning

Elforbrukning

Uppvarmning

Fastighetsskotsel ink.teknisk forvaltning och stadning
Kontorsmaterial, foreningsadministration
Snorgjning

Gemensamhetsanlaggning

Sophamtning

Hisservice, besiktning och 6vriga serviceavtal
Ekonomisk forvaltning
Fastighetsforsakringar

Revision

Styrelsearvoden

Summa driftskostnader

56 000
78 000
144 000
160 000
6 500
40 000
10 000
68 000
21 500
44 000
20 000
27 500
30 000

705 500 kr

Driftskostnaderna ar berédknade efter normalférbrukning. Variationer forekommer liksom att

det beréknade vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre.

Driftskostnader som bostadsrattshavaren skall svara for och som inte ingar i arsavgiften ar

parkeringskostnader och avgifter for tjanster utéver grundutbud avseende telefoni,

bredbandsuppkoppling och TV.

Ovriga kostnader
Hushallsel inklusive moms
Triple play

Summa kostnader ar 1

152 306 kr
52 728 kr

1775294 kr



D.

Forts

Arsavgifter

Arsavgifter bostadslagenheter
Arsavgifter hushéllsel inklusive moms
Arsavgifter triple play

Ovriga intakter
Intakter parkeringsplatser

Summa intakter ar 1

Overskott ar 1 inkl. fond for yttre underhall
Avsattning for yttre underhall

Fond for yttre underhall, minst 30 kr/BOA

NYCKELTAL AR 1

Anskaffningskostnad (BTA)

Insats och upplatelseavgift

Belaning (BOA)

Foreningens belaningsgrad (andelen av fastighetens finansiering)
Arsavgifter som debiteras separat, hushallsel och triple play
Driftskostnad exklusive hushallsel och triple play (BOA)
Driftskostnad inklusive hushallsel och triple play (BOA
Arsavgift inklusive hushallsel och triple play

Arsavgift exklusive hushéllsel och triple play

Kassaflode (BOA)

Avséttning till underhallsfond och avskrivning (BOA)
Avséttning till underhallsfond och amortering (BOA)

Nyckeltalen berédknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea.

I angivna fall med kronor per kvadratmeter byggnadens bruttoarea (BTA).
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1560 642 kr
152 306 kr
52 728 kr

122 400 kr

1888076 kr

112 782 kr

79 120 kr

33 525 kr/kvm
31 446 kr/kvm
13 452 kr/kvm

30 %
104 kr/kvm
357 kr/kvm
460 kr/kvm
893 kr/kvm
789 kr/kvm
17 kr/kvm
353 kr/kvm
94 kr/kvm
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1) Uteplats/Balkong. Forrad finns i varje lagenhet, vilka ingar i bostadsratten.

2) Preliminar elforbrukning ar berdknad som 55 kWh/m?2 och 1,40 kr/kWh. Denna avréknas mot
verklig forbrukning. Forbrukningen &r beroende av hushallssammanséattning och levnadsvanor.

F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
| enlighet med vad som fdreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens utbetalningar avseende primart drifts- och
finansieringskostnader samt amorteringar och avsattningar tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal och efter
faktisk forbrukning avseende hushallsel. Avgift for Telia triple play (TV, Bredband och telefoni) debiteras separat med lika verkligt
belopp for respektive lagenhet.
Vid berakning av upplatelseavgift har hansyn tagits till variation i utrustning och lage i huset.
| foljande tabell 1damnas en specifikation 6ver samtli?a lagenheters huvuddata sdsom Iég?enhetsarea, andelstal, insats, upplatelseavgift,
arsavgift och manadsavgift. Boarean ar avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av lagenhetens area foranleder ej dndring av
insatsen, upplatelseavgiften, andelstalen eller arsavgiften.
Prel. Prel.
Manad Manads-
Insats och Prel. s- Prel. Ars- avgift Prel. Lgh del av
Lgh |YU/B| Boarea Uppléatelse- upplételse- Mé&nads- | Arsavgift | avgift | avgift triple | triple | Arsavgift | férenings-
Lgh nr | storlek 2 ca Andelstal % avgift Insats avgift Arsavgift avgift El? El play play Total 1an
901 3|rok U i 3,89282 460 000 1840 000 2 300 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
902 3|rok U 7 3,89282 460 000 1840 000 2 300 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1001 2|rok B 64 3,23559 390 000 1560 000 1 950 000 50 496 4208 4928 411 2028 169 57 452 860 926
1002 3|rok B i 3,89282 460 000 1840 000 2 300 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1003 3|rok B 77 3,89282 460 000 1 840 000 2 300 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1035 802
1004 3|rok B 71 3,58948 440 000 1 760 000 2200 000 56 019 4 668 5 467 456 2028 169 63514 955 089
1101 4|rok B 89 4,49949 480 000 1920 000 2400 000 70 221 5852 6 853 571 2028 169 79 102 1197 224
1102 2|rok B 64 3,23559 410 000 1 640 000 2 050 000 50 496 4208 4928 411 2028 169 57 452 860 926
1103 3|rok B 7 3,89282 450 000 1 800 000 2 250 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1104 3|rok B 7 3,89282 450 000 1 800 000 2 250 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1035 802
1201 4|rok B 89 4,49949 480 000 1920 000 2 400 000 70 221 5852 6 853 571 2028 169 79 102 1197 224
1202 2|rok B 64 3,23559 420 000 1 680 000 2 100 000 50 496 4208 4928 411 2028 169 57 452 860 926
1203 3|rok B e 3,89282 495 000 1980 000 2 475 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1204 3|rok B e 3,89282 495 000 1980 000 2 475 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1301 4{rok B 89 4,49949 535 000 2 140 000 2 675 000 70 221 5 852 6 853 571 2028 169 79 102 1197 224
1302 2|rok B 64 3,23559 430 000 1720 000 2 150 000 50 496 4208 4928 411 2028 169 57 452 860 926
1303 3|rok B 7 3,89282 515 000 2 060 000 2575 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1304 3|rok B 77 3,89282 515 000 2 060 000 2 575 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1035 802
1401 4|rok B 89 4,49949 540 000 2 160 000 2 700 000 70 221 5852 6 853 571 2028 169 79 102 1197 224
1402 2|rok B 64 3,23559 440 000 1760 000 2200 000 50 496 4 208 4928 411 2028 169 57 452 860 926
1403 3|rok B e 3,89282 520 000 2080 000 2 600 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1404 3|rok B 7 3,89282 520 000 2080 000 2 600 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1501 4{rok B 89 4,49949 555 000 2 220 000 2 775000 70 221 5 852 6 853 571 2028 169 79 102 1197 224
1502 2|rok B 64 3,23559 460 000 1 840 000 2 300 000 50 496 4208 4928 411 2028 169 57 452 860 926
1503 3|rok B 7 3,89282 530 000 2120 000 2 650 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1504 3|rok B 77 3,89282 530 000 2 120 000 2 650 000 60 753 5063 5929 494 2028 169 68 710 1 035 802
1978 99,99995| 12 440000 49 760 000 62 200 000 1560 642 152 306 52 728 1765676
Diff 0,00005
100,00000
Arsavgift bostadsléagenheter 1 560 642 kr
Arsavgift hushallsel inklusive moms 152 306 kr
Arsavgifter triple play 52 728 kr
Intékter parkeringsplatser 350 kr/man/st 24 st 100 800 kr
Intakter parkeringsplatser med laddplats 600 kr/man/st 3 st 21 600 kr
Summa intékter 1888076 kr



G. EKONOMISK PROGNOS

12

Réanteantagande 2,85%

Amortering ar 1-2 0,40%

Amortering fran ar 3-6 0,50%

Amortering fran ar 7 1,00%

Antagen kostnadsokning/inflation 4,0%

Upprakning av arsavgifter per ar 4,0%

Upprakning av évriga intakter per ar 4,0%

Upprakning av taxeringsvarde och fastighetsavgift 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter bostad 1561 1623 1688 1756 1826 1899 2310 2811
Arsavgifter hushallsel 152 158 165 171 178 185 225 274
Arsavgifter triple play 53 55 57 59 62 64 78 95
Intékter parkeringsplatser 122 127 132 138 143 149 181 220
Summa intékter 1888 1964 2042 2124 2209 2297 2795 3400
Drift/underhallskostnader -706 -807 -839 -873 -907 -944  -1148 -1397
Hushallsel -152 -158 -165 -171 -178 -185 -225 -274
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 -53
Triple play -53 -55 -57 -59 -62 -64 -78 -95
Summa kostnader -911 -1020 -1061 -1103 -1147 -1193 -1452 -1819
DRIFTSNETTO 978 944 981 1021 1061 1104 1343 1581
Réntekostnader -758 -755 -752 -748 -745 -741 -707 -669
Amortering -106 -106 -133 -133 -133 -133 -266 -266
Fond for yttre underhall -79 -82 -86 -89 -93 -96 -117 -142
KASSAFLODE 34 0 11 50 91 134 253 504
ACKUMULERAT KASSAFLODE 34 33 44 94 185 319 1055 3157
Amortering 106 106 133 133 133 133 266 266
Fond for yttre underhall 79 82 86 89 93 96 117 142
Avskrivning linjar/rak -619 -619 -619 -619 -619 -619 -619 -619
RESULTAT -400 -431 -390 -347 -302 -256 17 293
ACKUMULERAT RESULTAT -400 -831 -1221 -1567 -1870 -2126 -2612 -1615
TAXERINGSVARDE

Taxeringsvarde (bostader) 49000 49980 50980 51999 53039 54100 59731 65948




H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen ranteniva
Antagen kostnadsokning/inflation
Arsavgift i genomsnitt per m2

Antagen inflationsniva och antagen
ranteniva

okning av antagen ranteniva med
Andring av arsavgift

Antagen ranteniva och okning av
antagen inflationsniva med

Andring av arsavgift

2,85%
4,00% per ar

Ar 1 2 3 4 5 6

893 928 965 1004 1044 1086
1% 1027 1062 1099 1137 1176 1218

15,1% 14,4% 13,8% 13,2% 12,7% 12,1%

1% 893 934 977 1022 1069 1118

0,0 0,6% 12% 18% 24% 3,0%
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1321

1447

9,5%

1401

6,1%

13

16

1608

1727

7,4%

1761

9,6%



