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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Trollungen 1, org. nr. 769640-2770, registrerades hos Bolagsverket 2021-08-24,
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och lokaler till nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelsen kan aven avse mark.
Medlems ratt pa grund av en sddan upplatelse kallas bostadsratt. En medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsréattshavare.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsratts-
forening).

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att pa foreningens fastigheter uppfora ett flerbostadshus som
skall inrymma 19st lagenheter med en total boyta om 1077 m? Upplételse av bostadsratterna sker med
start under varen 2023 och inflyttningen sker under hosten samma ar. Byggnaderna ligger i sddant
samband att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske. Fastigheten kommer att
vara fullvardesforsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

Jarna Group AB, org. nr. 559335-8640 har genom en garantiutfastelse garanterat foreningens totala
anskaffningskostnad for fastighet och entreprenad, samt kostnaden for eventuellt osdlda lagenheter.
Bolaget har aven garanterat foreningen de arliga tillskott som tas upp i denna

ekonomiska plan.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har foreningens styrelse upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Berdakningen av foreningens arliga driftskostnader och
ovriga berakningar grundar sig pa de bedomningar som var kanda vid tidpunkten for den ekonomiska
planens upprattande. Bedomningarna avser forhallandet efter att slutlig finansiering av foreningens
fastighetslan har skett.

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Sodertalje Trollungen 1

Adress: Ronnvégen 2, Turingevagen 20

Kommun: Sodertalje

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 2004 m?

Lagenhetsarea: 1077 m?

Antal lagenheter: 19 st bostadslagenheter

Byggnadsér: 2022-2023

Byggnadstyp: Flerbostadshus

GA: Fastigheterna ingér inte i ndgon gemensamhetsanlaggning
Servitut: Avtalsservitut, Last, Kraftledning, 01-IM9-30/11.1
Detaljplan: Turingevagen-rénnvagen 1996-04-24 Akt 0181K-P1150C
Status Projekt: Byggnation pagar



2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD

BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: Betongplatta pa mark

Stomme: Lattbetong

Mellanbjalklag: Betong

Yttervaggar: Lattbetong med putsad fasad
Yttertak: Plattak

Fonster: Trafonster med utv aluminiumprofil
Balkong: Platta av betong och smidesracke
VA: Kommunalt vatten och avlopp
Uppvarmning: Fjarrvarme, vattenburna radiatorer
Ventilation: Tilluftsventiler och mekanisk franluft
Media: Tv, telefoni och data via fiber
Parkering: Foreningen har 21 st parkeringsplatser som hyrs ut for 300kr/man

Cykelparkering:
Forrad:

Avfall:

Ovrigt:

Cykelstall samt cykelforrad i kallaren
Samtliga lagenheter har eget forrad i kallaren
Gemensamt sopkarl

Hiss finns

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Forvaring:

Kok:

Badrum:

Vitmaélat tak

Vitméalade gipsvaggar alt betongvagg

Vita slata, fabriksmélade

Vita slata, fabriksmélade

Tragolv 3-stav

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Platsbyggda exklusiva HTH kok med slata luckor. Bankskiva i laminat.
Spishall och mikrovagsugn. Kyl och frys alt kombi (beroende pa
lagenhetsstorlek). Integrerad diskmaskin. Spotlights i tak

Kakel pa vaggar samt klinkergolv. Spotlights i tak.

Takdusch och duschvaggar i glas. Tvattstalls-kommod, spegel med
belysningsarmatur. Tvattmaskin och torktumlare.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna ar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte foreligga inom Gverskadlig
framtid. For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov gors en arligen en avsattning till
underhallsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det invandiga underhdllet av lagenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Négra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kanda.




2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemforsakring med tillhorande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allmanna
fastighetstaxeringen for ar 2022 - 2024, beraknats till 20 604 000 kr, varav 2 404 000 kr avser mark och
18 200 000 kr avser byggnad.

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar beldgen inom. Avvikelser mellan det berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berakning har vi antagit typkod 320.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med &r 16 kommer fastighetsavgift att behdva erlaggas, se narmare
prognos och kénslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen har forvarvat fastigheterna genom forvarv av samtliga aktier i det bolag som dgde
Fastigheten Sodertalje Trollungen 1. Fastigheten overlats sedan till foreningen genom en
interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet mellan bolag har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle éverlata fastigheterna kommer det skatteméssiga vardet att ligga till
grund for berakning av skattepliktig vinst.

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som séakerhet for féreningens lan.

Kopeskilling mark och aktier* 31027 500
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 25 000 000
Lagfart & Pantbrev 442 500
Summa 56 470 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 56 520 000

*Varav det skattemassiga vardet &r 11 500 000 kr
**Entreprenadform: Delad entreprenad



4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens berdknade fastighetslan* 13 500 000
Medlemmarnas insatser vid forvarv 35420 000
Upplatelseavgifter 7 600 000
Summa 56 520 000

*Sakerhet for lanen utgors av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har for avsikt att amortera ldanen med 0,5 % under ar 1-5, darefter sker amorteringen enligt
en 95-arig serieplan, se narmare i Bilaga 1.

Foreningen raknar i denna ekonomiska plan med att féreningens |an far en snittranta om 4,5 %, i den
offert som féreningen fatt i samband med upprattandet av ekonomiska planen ligger snittrantan pa
4,31 %. Eventuellt overskott mellan berdknad ranta och den faktiska ranta som féreningen far nar lan
upptas berdknas ga till amortering eller till kassa.




5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa
byggnadens anskaffningsvarde. Den &rliga avskrivningen berdaknas uppga till ca 1% av byggnadens
anskaffningsvarde, vilket motsvarar ca 250 000 kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka
foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 4,5 % 607 500
Amortering 0,5 % 67 500
Driftskostnader* 365 000
Administration forvaltning 30000
Fastighetsskotsel 35000
Stadning 15 000
Renhalining 30000
VA 60 000
Varme 125 000
Forsakring 35000
Fastighets el 15000
Lopande underhall 20 000
Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr per kvm)** 43 088
Summa kostnader 1083088

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det uppskattade vardet.
** Enligt foreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med minst 0,1 % av taxeringsvardet.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 842 488
Tillskott utvecklare 165 000
Hyra parkering 75 600
Summa intakter 1083 088




6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt i\rsavgift
nr m? % kr kr kr kr/man
1 57,3 5,3193% 1950 000 400 000 2 350 000 3735
2 56,0 5,1987% 1950 000 400 000 2 350 000 3650
3 23.5 2,1816% 580 000 400 000 980 000 1532
4 57,3 5,3193% 1950 000 400 000 2 350 000 3735
5 50,0 4,6417% 1590 000 400 000 1990 000 3 259
6 50,0 4,6417% 1590 000 400 000 1990 000 3259
7 61,6 5,7185% 2090 000 400 000 2 490 000 4 015
8 33,1 3,0728% 990 000 400 000 1390 000 2157
9 33,1 3,0728% 990 000 400 000 1390 000 2157
10 61,6 5,7185% 2 090 000 400 000 2 490 000 4015
11 54,1 5,0223% 1850 000 400 000 2 250 000 3 526
12 54,9 5,0965% 1890 000 400 000 2 290 000 3578
13 54,1 5,0223% 1850 000 400 000 2 250 000 3 526
14 78,1 7,2503% 2 490 000 400 000 2 890 000 5090
15 78,1 7,2503% 2 490 000 400 000 2 890 000 5090
16 72,5 6,7304% 2 350 000 400 000 2750 000 4725
17 72,5 6,7304% 2350000 400 000 2750 000 4725
18 64,7 6,0063% 2190 000 400 000 2590 000 4 217
19 64,7 6,0063% 2190 000 400 000 2 590 000 4217
19 1077 100,00% 35 420 000 7 600 000 43 020 000 70 207

Kostnaden for hushéllsel, Tv-bredband och hemforsakring ingar inte i drsavgiften ovan.
Uppskattad elkostnad 60 kr/kvm

Uppskattad hemforsakringskostnad 42 kr/kvm
Uppskattad bredbandskostnad 30kr/kvm

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m? 39 944 kr
Driftkostnad i snitt per m? 339 kr
Arsavgift i snitt per m?/ar 782 kr
Anskaffningskostnad per m? 52 433 kr
Foreningslan per m? 12 535 kr
Avsattning underhéllsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 232 kr

Kassaflode per m? 40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter besluta av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsratt ska erldgga en insats och arsavgift enligt féregdende
sammanstéllning. Styrelsen beslutar om och faststéller arsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstamman. Arsavgiften avvags sé att den i férhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av féreningens utgifter och avséattning till fonder som
beléper pé lagenheten,

C. Lagenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2009. Mindre
forandringar av arean kan dock forekomma. Mindre forandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser géllande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt féreningens stadgar hélla lagenheten inre i gott
skick. Det galler aven mark som ingar i upplatelsen samt i forekommande fall forrad, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och éverlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lagenheten tillganglig
under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utféras av entreprendren. Inflyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte rétt till ersattning eller nedsattning av arsavgift pa
grund av olagenheter eller kostnader pa grund av ovanstdende arbeten.

Jarna 2023

Bostadsrattsféreningen Trollungen 1

Youssef Afram Gabriel Oktay

Rezan Hassi




BILAGA1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Rantor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Intdkter exkl arsavgifter
Hyror parkering

Amorteringar/Avséttningar
Avsdttning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar

Bokfort resultat

Nédvindig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassafldode for I6pande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosférutsattningar
Ranteantagande
Inflationsantagande
Taxeringsvarde
Foreningslan

Fastigheten forvdrvas under I6pande kalenderdr. Men ovanstidende prognos och nedanstdende kinslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

607 500
250000

365 000

75 600

43 088
67 500

842 488

782

139412

842 488

1083088
1222 500
250000
110588
67 500
43 088
43088

4,50%

2,0%
20 604 000
13 500 000

2 3 4 5

604 463 601 425 598 388 595 350
250 000 250000 250 000 250 000
372300 379 746 387 341 395088
77 112 78 654 80 227 81832
43 950 44 829 45725 46 640
67 500 67 500 67 500 67 500
842 800 843180 843 627 844 144
782 783 783 784
138 550 137671 136 775 - 135 860
842 800 843 180 843 627 844 144
1088 212 1093 500 1098 954 1104578
1226763 1231171 1235728 - 1240438
250 000 250000 250 000 250 000
111450 112 329 113 225 114 140
67 500 67 500 67500 - 67 500
43 950 44 829 45725 46 640
87038 131 867 177 592 224 232

4,50% 4,50% 4,50% 4,50%

galler driftkostnader, taxeringsvirde, fastighetsskatt och fondsavsattning

21016 080 21 436 402 21865 130 22302432
13 432 500 13 365 000 13 297 500 13 230 000

592 383
250 000

402 989

83 469

47 573

65931

843 235

783

136 496

843 235

1108 876
1245373
250 000
113 504
65931
47573
271804

4,50%

22748 481
13 164 069

589 374
250 000

411 049

85138

48 524

66 876

844 868

784

134 600

844 868

1115823
1250423
250 000
115 400
66 876
48 524
320328

4,50%

23 203 450
13 097 193

586 321
250 000

419 270

86841

49 495

67 834

846 546

786

132672

846 546

1122920
1255591
250 000
117328
67834
49 495
369 823

4,50%

23 667519
13 029 359

Foéreningen gor i prognosen linjdr avskrivning med 250000 kr.Féreningen kommer bokféringsmdassigt att redovisa ett arligt underskott som utgdr differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

583 225
250 000

427 656

88 577

50 484

68 805

848 269

787

130710

848 269

1130171
1260 881
250 000
118 290
68 805
50 484
420 307

4,50%

24140 870
12 960 554

10

580 084
250000

436 209

90 349

51494

69 791

850039

7889

128 715

850038

1137578
1266293
250 000
121 285
69 791
51494
471 802

4,50%

24 623 687
12 890763

11

576 899
250000

444 933

92 156

52524

70791

851 857

791

126 685

851 857

1145 147
1271832
250 000
123 315
70791
52524
524 326

4,50%

25116 161
12 819972

16

560273
250000

491 242

40 633

101748

57991

76 009

902 332

838

192 009

902 332

1226148
1342148
250000
134 000
76 009
57991
803 130

4,50%

27730271
12 450 511



KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 16
Dagens inflationsniva och dagens rinteniva

arsavgift enligt 782 782 783 783 784 783 784 786 787 789 791 838
ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och

1. Dagens ranteniva +1% 782 907 907 907 906 905 906 907 9208 209 910 953
2. Dagens ranteniva +2% 782 1032 1031 1030 1029 1027 1027 1028 1028 1028 1029 1069
1. Dagens ranteniva - 1% 782 658 659 660 661 661 663 665 667 669 672 722
2. Dagens ranteniva - 2% 782 533 535 536 538 538 541 544 547 550 553 606

Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 782 784 786 788 790 791 795 798 802 806 810 893
2. Dagens inflationsniva +2% 782 786 789 793 797 800 806 812 818 825 831 921
3. Dagens inflationsniva +3% 782 787 792 798 804 810 818 826 835 845 855 972
1. Dagens inflationsniva -1% 782 781 780 778 777 775 774 774 774 773 773 804
2. Dagens inflationsniva -2% 782 779 776 774 771 767 765 763 761 758 757 774
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dindamal som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Trollungen 1 med organisationsnummer 769640-2770.
Vi avger hirmed féljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 19 bostider. Bostdderna ir placerade s att Andamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Forutséittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
diarmed uppfyllda. Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedémningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehallet
1 de handlingar som ér tillgingliga och 1 6vrigt med forhallanden som var kiinda for oss vid
granskningen. De berdkningar som ir gjorda i planen ir palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser berdknad/preliminir anskaffningskostnad. Det dr vir bedémning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hinsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen. Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat
med att arsavgifterna ska ticka l6pande kostnader, réintor, amorteringar och avsittning f6r framtida
underhall. Skulle de l6pande kostnaderna, rantorna eller amorteringarna forindras kommer det att
paverka foreningens utgifter. Likasa forindras foreningens kostnader om man skulle hgja avsittningen
for framtida underhall. Om avgifterna inte fullt ut ticker upp beriknade avskrivningar kommer det
uppsta bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte féreningens likviditet. Da
foreningen gor avsittningar for framtida underhall och de boende ansvarar for det inre underhallet,
bedémer vi planen som hallbar.

Efter den genomforda granskningen &r vért generella omdome att planen enligt var uppfattning &r
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Trollungen 1, daterad 2023-04-25.

- Stadgar f6r Brf Trollungen 1, registrerade hos Bolagsverket 2021-08-24.
- Registreringsbevis f6r Brf Trollungen 1, daterat 2023-03-12.

- FDS-utdrag for Sodertilje Trollungen 1, daterade 2023-03-12.

- Startbesked, daterat 2021-10-13.

- Komplettering bygglov, 2022-12-14.

- Ansokan om lagfart, daterad 2021-08-27.

- Aktie6verlatelseavtal, daterat 2021-08-26.

- Transportktpavtal, daterat 2021-08-27.

- Berikning av taxeringsvirden, odaterad.

- Offert finansiering, daterad 2023-03-31.

- Entreprenadavtal gillande stomarbeten, daterat 2022-08-17.

- Entreprenadavtal géllande VVS-arbeten, daterat 2022-09-27.

- Offert gillande el-arbeten, daterad 2022-02-23.

- Offert gillande invindiga arbeten, daterad 2023-04-19.

- Offert gillande material till kok och garderober, daterad 2023-03-05.

- Fakturor gilllande inkép av byggmaterial, olika dateringar.

- Garanti gillande anskaffningskostnad, osalda bostadsriitter samt tillskott, daterad 2023-03-13.
- Nybyggnadskarta, daterad 2019-05-29.

- Ritningar, daterade 2019-08-19.

- Miklarstatistik for Sodertiljes kommun, daterad 2023-04-06.
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