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Allménna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Tradgardsstaden i Steninge, org.nr 769630-4786, som registrerats hos
Bolagsverket den 22 augusti 2015 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsl&genheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus
om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den
ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt

kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
forhallanden som &r kdnda vid tidpunkten for planens upprattande. Anskaffningskostnaden ar
berdknad men garanterad och den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en
extra foéreningsstamma.

Bostadsrattsforeningens styrelse har uppréttat féljande ekonomiska plan for att kunna teckna
upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Steninge 1:61
Kommun: Sigtuna
Adress: Lantbrukets vdg 20 och 22, 195 59 Marsta

Upplatelseform, fastighet:  Aganderétt

Bostadsrattsform: Beraknad som &kta Bostadsrattsférening
Markareal: 2 166 kvm
Detaljplan: For Steninge Slottspark (bostéder och handel) omfattande

del av fastigheten Steninge 1:20 (akt 0191-P2017/4)
Bygglov: Bygglov har beviljats.
Gemensamhetsanlaggning: Saknas

Servitut: Saknas

1.2 Byggnadens typ, anvandningsséatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal l&genheter: 11 bostadslagenheter
Byggnad: 1 byggnad i 3 plan
Byggnadsar: 2020 — 2021
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Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp:

El:

Hiss:

Tvattstuga:

Forrad:

Tv, dator, telefon:

Brevlador:
Barnvagnsrum:
Cykelforrad:
Sopkarl:

Parkering:

Kommunalt VA-nat

Separata elmé&tare fér varje ldgenhet. El-central med
automatsakringar och jordfelsbrytare. Varje idgenhet har
eget abonnemang.

Finns

Gemensam tvattstuga saknas. Varje l1&genhet har egen
tvattmaskin och torktumlare

Ett forrad per lagenhet, beldgna i isolerad forradsbyggnad pa
garden. Storleken pa férradet varierar beroende pa antal rok.

Fiber. Multimediaskap.
Postboxar i entrén

| separat forrddsbyggnad.

Pa garden

Finns i narliggande gardshus

11 st bilplatser. Forberett for kanalisation for laddstolpar.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund:

Stomme:

Antal vaningar:
Yttervagg:
Bjalklag:
Yittertak:
Fonstertyp:
Trappor:
Balkong/terrass:

Uppvéarmning:

Betongplatta pa mark

Utfackningsvaggar av trd med integrerade stalpelare i
ytterhérn/knutar

Tre vaningsplan

Tra

Betong

Plattak

Kopplade 3-glas i tra

Keramiska plattor pa golv, uppvarmning med elgolvvérme.
Samtliga ldgenheter har terrass eller altan.

Varmepanna i varje lagenhet som drivs via lagenhetens el
abonnemang
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1.3

14

1.5

1.6

Varmedistribution:

Ventilation:

Vattenburen golvvarme. Elektrisk komfortvarme i badrum.

FX-system med tilluft via don i vdgg/undertak. Nibe 730.

Ligenheternas antal och typ med kortfattad ldagenhetsbeskrivning

11 stycken bostadslagenheter med kok och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea 1 130 m?

Allméant:

Hall:

Badrum/tvattstuga:

WC:

Kok:

Sovrum:

Vardagsrum

Malade vaggar och tak. Mattlackat ljust ekplank i
lamellkonstruktion pd golv med undantag foér badrum och
WC dar golv har klinker.

De flesta lagenheter har stadskap, garderob med integrerad
kapphylla och ytterligare en garderob i hallen. Tre l&dgenheter
stadskap pa annan plats.

Keramiska plattor pa vaggar dar vissa partier &r malade.
Handfat ovan kommod med nedsénkta hoar. Vagghédngd
spegel. Duschvagg av glas, WC, handdukstork. Tvattmaskin
samt torktumlare alternativt kombimaskin. Takbelysning —
infallda spotlights.

Storre lagenheter har separat WC med handfat.

Induktionshall, varmluftsugn, flakt, kyl, frys samt diskmaskin.
Over- och underskap samt hégskap. Bankskiva med diskho.
Férberett for mikro.

Antal sovrum &r beroende pa ldgenhetsstorlek. Garderober.

Gemensamma anordningar mm

Bevattningsanldggning for vaxter.

Underhalisbehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaderna &r helt nya och nagot underhallsbehov bor darfér inte foreligga inom
overskadlig framtid. For framtida behov goérs arligen en avséttning till reparationsfonden,

se avsnitt 7.1 nedan.

Forsékring

Fastigheten kommer att vara fullvdrdesforsakrad. Styrelseférsakring kommer att tecknas.
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1.7 Taxeringsvirde

Genom beradkning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2019 — 2021 har taxeringsvardet uppskattats till 19.388.000 kronor varav byggnad
16.000.000 kronor och mark 3.388.000 kronor. Vid berdkningen av taxeringsvardet har
fastigheten taxerats som hyreshus med vardear 2020. Eftersom huset ar nyproducerade,
kommer fastigheten enligt géllande regelverk att vara befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i femton ar.

Statlig fastighetsskatt erlaggs fér byggnaden fram till den tidpunkt da fastigheten
omtaxeras till bostadsfastighet. Omtaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som foljer efter

det att fastigheten slutbesiktats.

2.  TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning berdknas ske under fran och med december 2021. Bostéaderna berdknas att
upplatas med bostadsratt fran september 2021.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsférvarvet har skett genom att féreningen, av Upgrade Development AB,
férvarvat aktierna i det bolag som agde fastigheten Sigtuna Steninge 1:61.
Bostadsréattsforeningen har sedan forvarvat fastigheten genom en interntransaktion fran
bolaget. Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheten utnyttjas
som sakerhet for foreningens lan. Bolaget kommer déarefter att likvideras. Forséljning av
fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning”) har prévats av
Regeringsritten 2006-05-03. Om bostadsréttsféreningen i framtiden avyttrar fastigheterna
kommer det 6vertagna skattemassiga vardet att ligga till grund fér berdkning av
skattepliktig vinst. Den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en extra

foreningsstdmma.

Képeskilling mark och aktier* 66.594.950 kr
Lagfarts- och pantbrevskostnad 1.094.050 kr
Summa 67.689.000 kr
Kassa 50 000 kr
Att finansiera 67.739.000 kr

* varav det skatteméssiga vardet ar 53 596 333 kr

Entreprenadform: totalentreprenadavtal tecknat med Kvalitetsbygg AB. ABT 06 galler och avtalat pris ar fast
om 45 386 666 kr med tillagg for ATA-arbeten. Fastigheten avses att éverlatas nar den néstintill ar fardigstalld.
Detta medfér att kostnad for entreprenad samt 6vriga byggrelaterade kostnader i projektet ingér i posten
kopeskilling mark.
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6.1

6.2

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan ar garanterad till 67.739.000 kr, i en
garantiutfastelse fran Upgrade Development AB (559066-6748). Upgrade Development
AB garanterar dven forvarvet av eventuella osalda bostadsratter.

Bostadsréttshavarna svarar sjdlva for det invandiga underhallet av lagenheterna.

Storre renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medfoéra en hoéjning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse &r inte kénda.

FINANSIERINGSPLAN

Berdknade lan, sakerhet for Ianen utgsrs av pantbrev 14.464.000 kr
Medlemmarnas insatser vid férvarv 53.275.000 kr
Finansiering av anskaffningskostnaden 67.739.000 kr

Féreningens amorteringsplan samt ovriga finansieringsposter

Féreningen avser att amortera lanet med 1 % per ar de forsta fem aren, vilket motsvarar
144.640 kr/ar, se prognos bilaga 1.

Kapitalkostnad — rdntebindning

Foreningen avser att mixa rantan sa den genomshnittliga réntan inte dverstiger 2,0 %.
Avsikten &r att férdela rantan pa tva olika réntebindningstider. Offererad ranta understiger
kalkylrantan.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsréttsféreningen berdknas i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens
bokférda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom
kostnaden for respektive komponent inte ar k&nd vid planens uppréttande berdknas
avskrivningen i prognosen till 1 % av byggnadens véarde. Avskrivningsbeloppet kommer
darfér sannolikt &ndras nagot ndr byggnationen &r klar. Féreningen avser inte att ta ut
arsavgifter for att tacka avskrivningar varfér @ndring av avskrivningsbeloppet inte kommer
att paverka féreningens likviditet. Den prognostiserade arliga avskrivningen ar beréaknad
till 453 867 kr vilket motsvarar 1 % av byggkostnaden.
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7.1

7.2

Kapitalkostnader, driftkostnader och &vriga kostnader

Réantekostnad 2,0%

Amortering

Driftkostnader*
Administration

Fastighetsskétsel, Stadning
Lopande underhall

Sophémtning

Forsakring
Vatten

El, gemensam

Snéréjning

Kommunal fastighetsavgift**

30.000 kr
29.000 kr
13.000 kr
28.000 kr
15.000 kr
33.000 kr
13.000 kr
16.000 kr

Avsattning till reparationsfond***

Summa kostnader

* uppskattade driftkostnader och jamférda med likvardiga objekt. Nivan forutsatter att medlemmarna tar en

aktiv del i féreningens skotsel.
** befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt gallande regelverk

*** enligt foreningens stadgar § 8 ska avsétining ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet

Foreningens intdkter; arsavgifter och hyror

Hyror parkering*

Arsavgifter

Summa intidkter

289.280 kr
144.640 kr
176.000 kr

0 kr
33.900 kr

643.820 kr

66.000 kr
577.820 kr

643.820 kr

* Avser 11 st parkeringsplatser. Manadshyran uppgar till 500 kr/plats.

ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Liagenhet Area| Antal Arsavgift
nr m? rok| Andelstal % Insats kr| Arsavgift kr kr/man
N1001 75 2 7,1279 3 300 000 41187 3432
N1002 128 5 10,8801 5800 000 62 868 5239
N1003 104 3 9,1810 4775 000 53 050 4 421
N1004 97 3 8,6854 4 500 000 50 186 4182
N1101 111 4 9,6766 5450 000 55913 4659
N1102 104 3 9,1810 4775 000 53 050 4 421
N1103 97 3 8,6854 4 525 000 50 186 4182
N1104 93 3 8,4023 4275 000 48 550 4 046
N1201 87 3 7.9775 4 600 000 46 095 3 841
N1202 100 3 8,8978 4 975 000 51413 4284
N1203 134 4 11,3049 6 300 000 65 322 5444
1130 100,00 53 275 000 577 820 48 151
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8.1

Arsavgift kr/man &r avrundad till ndrmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan
arsavgift per ar och arsavgift per manad.

Kostnaden for lagenhetens hushallsel, uppvarmning, tele/kabel-TV/bredband och
hemforsékring ingar ej i arsavgifter ovan. Varje enskild bostadsréattshavare ansvarar for
egen hemférsdkring med bostadsrattstillagg.

Uppskattade évriga kostnader per ldgenhet utéver vad som ingar i
arsavgiften

Bredband,
Uppvarmnings- Hushallsel kabel-Tv| Hemférsdkring
Area | kostnad kr/man kr/man kr/man kr/man
75 419 533 300 260
93 519 589 300 320
104 581 589 300 340
128 715 645 300 400

Varmekostnaden dr berdknad pé 67 kr/kvm.

| berdknad kostnad fér hushalisel ar foérbrukningskostnad samt natkostnad medraknad.

Vi har rdknat med en férbrukning om 3 500 kwh for Idgenhet om 75 - 87 kvm, 4 000 kwh
for 93 — 104 kvm och 4 500 kwh for 111 - 134 kvm. Elnétet i Sigtuna innehas av Vattenfall,
den arliga natavgiften for lagenhet uppgar f n till 1 665 kr/ar, se www.vattenfall.se. Hartill
kommer avgift for eléverféring om 30,5 ére/kwh, energiskatt om 44,5 6re/kwh samt for-
brukning péa ca 60 ore/kwh. Den senare &r beroende av elleverantor,

Hemfdrsakringen ar uppskattad och bland annat beroende av villkor, eventuella rabatter,
hushallsstorlek samt férsakrat belopp.

Kostnaden for bredband/kabel-Tv &r berdknad till 300 kr/méan. Verkligt belopp &r bl a
beroende av abonnemang, leverantér och hastighet.

Utdver arsavgift och ovanstaende poster tillkommer dven hyra for parkeringsplats om
sadan hyrs.

Observera att samtliga berdknade kostnader &r uppskattade och att verklig kostnad ar
beroende av bl a leverantér, abonnemangsform, férbrukning och antal personer i hushallet.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad, per m? 59 902 kr
Insats och upplatelseavgift, per m? 47 146 kr
Féreningslan, per m?2 12 800 kr
Driftkostnad, per m?2 156 kr
Arsavgift, per m? 511 kr
Avskrivning, per m? 402 kr
Amortering, per m? 128 kr
Avsattning underhallsfond, per m? 30 kr
Kassaflode, per m? 30 kr
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsatiningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B.  Bostadsrattshavarna skall inbetala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i
féreningens fastighet betalas dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av
styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvégs s4, att den i forhallande till lagenhetens
andelstal kommer att motsvara vad som bel6per pa lagenheten av féreningens kostnader
och avsattning till fonder.

C. Lagenheternas area dr uppmaétta pa ritning enligt géllande matregler SS 21054:2020,
varfor vissa mindre férandringar av lagenheternas area kan férekomma. Vid mindre
forandringar sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som galler vid
féreningens upplosning.

E. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
beraknade kostnader och intdkter m.m., hanfor sig till tidpunkten fér planens
uppréattande k&nda kostnader.

F.  Den slutliga kostnaden fér foreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstamma i
enlighet med bostadsrattslagen (1991.614) 4 kap 2 §.

G. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostaderna tiligéngliga under
ordinarie arbetstid fér entreprenérernas utférande av efterarbete, garantiarbete och andra

arbeten.
H. | omradet pagéar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon

ratt for bostadsrattshavarna att utkrava ersattning eller nedséttning av arsavgiften pa
grund av oldgenheter av pdgaende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet

foreligger inte.
Styrelsen ansdker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.
Ort och datum i enlighet med digital signatur

Bostadsrittsféreningen Tradgardsstaden i Steninge

Mats Gustafsson . Peter Hallén

Rasmus Milesson
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