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Allménna foérutsdttningar

Bostadsrattsféreningen Slottséngen i Bro, org.nr 769640-2671, som registrerats hos
Bolagsverket den 13 augusti 2021 har il andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan
begransning i tiden. Upplatelsen kan éven avse mark. Medlems rétt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsréattshavare.

Byggnaderna ligger i sadant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
fdrhallanden som &r kanda vid tidpunkten fér planens upprattande. Anskaffningskostnaden &r
beriknad men garanterad. Infér upplatelse kommer féreningen att teckna en insatsgaranti-
férsakring samt inhamta tillstand till upplatelse fran Bolagsverket.

Bostadsrattsféreningens styrelse har upprittat féljande ekonomiska plan fér att kunna teckna
upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Brogard 1:160
Kommun: Upplands-Bro
Adress: Bondhagsvégen 1 — 23, 197 33 Bro

Upplatelseform, fastighet: ~ Aganderétt

Bostadsrattsform: Beraknad som #kta Bostadsrattsférening
Markareal: 6 649 kvm
Detaljplan: Fér Brogard 1:84 mfi (akt 0139-P2018/5)

Naturvardsbestammelse:  Grundvattenskydd, dstra Mélaren (0125-P08/1 125)
Bygglov: Har erhallits 2021-08-24 ‘(Bygg 2021.323)
Gemensamhetsanlaggning: Saknas

Samfallighetsforening: Saknas

Servitut: Nyttjanderatt tele (akt 74/2879)

) , Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjénsten GelAccepl.
Fingerprint: b958206886€5733097738d253850034908031a4d9b7b01fd848f26€46dfcbbbb4Oab95bd57bC4dJ61a4528504ab61455893f2c314b888021b5847797d60f50686




EKONOMISK PLAN FOR BRF SLOTTSANGEN | BRO

1.2 Byggnadens typ, anvéndningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal lagenheter: 12 stycken bostadsléagenheter
Byggnad: 6 parhusbyggnader i tva véaningar
Byggnadsar: 2022 - 2023

Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp: Kommunalt VA-nét.

El: Separata elmatare for varje ldgenhet, placerad i
markmatarskap. Elcentral med automatsakringar och
jordfelsbrytare placerad i entre/hall.

Tvéttstuga: Varje lagenhet har egen tvattmaskin och torktumlare

Parkering: | anslutning till respektive lagenhet med grésarmering.
Laddbox for elbil kan fas som tillval. El dras fran mark-
matarskap till utsida pa sopavskérmning dér box monteras.

Férrad: Férradsbyggnad (ca 3 kvm) placerad i anslutning til
respektive lagenhet. Vegetationstak.

Tv, dator, telefon: Multimediaskap med inkommande fiber placerad i entre/hall.

Brevilador: Diskussion férs fér narvarande med Postnord om samlad
placering.

Sopkaérl, utomhus: | anslutning till respektive lagenhet, bakom sopkarls-

avskarmning. Bostadsréttshavaren har eget abonnemang.

Kortfattad byganadsbeskrivning

Grund: Platta pa mark med vattenburen golvvarme.

Stomme: Tra

Antal vaningar: Tva vaningsplan

Yitervdgg: | Trapanel, 3-skiktskonstruktion

Bjalklag: Tra

Yttertak: ' Betongpannor, l3kt, underlagspapp, raspont, takbjélkér,

|6sullsisolering

Fonstertyp: 3-glas energifénster
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1.3

Uteplats markplan:

Uppvarmningssystem:

Ventilation:

Stenmjsl mellan parkering och framsida trapp vid entré.
Impregnerad trall pa fram- och baksida. Skarmvaggar pa
baksidan mellan lagenheterna.

Franluftsvirmepump placerad i WC/tvatt. Golvvérme pa
entréplan samt i badrum pa 6vre plan, vattenradiatorer pa
dvre plan. Varje lagenhet har separat elmatare och svarar for
egna el- och uppvarmningskostnader.

Franluftsventilation med atervinning, tilluft via fonster och
fasad (FX).

Légenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsheskrivning

12 stycken bostadslégenheter med kdk och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea, 12 st 4 125 m?

1 500 m?

Till varje bostadslagenhet kommer omkringliggande tomt att disponeras av respektive
bostadsrattshavare enligt bilaga till upplatelseavtalet.

Nedre plan
Entréutrymme/hall:

Badrum/tvattrum:

Sovrum:

Kok:

Vardagsrum:

Ovre plan
Hall:

Sovrum, 4 st

Badrum:

Golvklinkers samt ekparkett, ljust malade véggar och tak.
Garderob med skjutdérrar.

Kommod med luckor och handfat, tvattstélisblandare, spegel
med hylla, duschblandare och duschstang, duschvéggar i
glas, Golvstaende we-stol. Tvattmaskin och torktumlare.
Vattenfordelarskap placerat i forrad under trappan.
Golvklinkers med golvvarme samt kaklade véggar.

Parkettgolv samt ljust malade vaggar och tak.

Koksskap m malade luckor, bénkskiva med ho i plat,
stankskydd av kakel, blandare med diskmaskinsavsténgning,
induktionshall med fiakt, inbyggnadsugn, inbyggd mikro, kyl,
frys samt diskmaskin. Stadskap. Parkettgolv samt ljust
malade véaggar och tak.

Oppen planldsning mot kok. Parkettgolv samt ljust malade
vaggar och tak.

Parkettgolv samt ljust malade véggar och tak. Trappa till
nedre plan.

Parkettgolv samt ljust malade véggar och tak. Garderober —
antal ar beroende av rum. Skorsten vid tillval av kamin.

Kommod med luckor, handfat, spegel med belysning,
tvattstalisblandare, badkar med duschblandare, golvstaende
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we-stol. Handdukstork/radiator. Golvklinkers med kaklade
vaggar.

Kladkammare: Parkettgolv samt ljust malade vaggar och tak. Hylla med
kladstang. ’

1.4 Gemensamma anordningar mm

Anslutning finns for fiber via Telia Oppen Fiber. Bostadsrattshavarna ansvarar sjalva for
abonnemang for telefon/bredband/Tv.

1.5 Underhallshehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaderna ar helt nya och nagot underhalisbehov bor darfér inte féreligga inom
éverskadlig framtid. Fér framtida behov gors arligen en avséttning till reparationsfonden,
se avsnitt 7.1 nedan.

1.6 Forsdkring

Fastigheten kommer att vara fullvardesférsakrad. Styrelseférsékring kommer att tecknas.

1.7 Taxeringsvérde

Genom beradkning av taxeringsvérdet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2021 - 2023 har taxeringsvardet uppskattats till 30.240.000 kronor varav byggnad
19.440.000 kronor och mark 10.800.000 kronor. Vid berakningen av taxeringsvardet har
fastigheten taxerats som smahus (kedjehus/parhus mfl) med vardear 2022. Eftersom
husen ar nyproducerade, kommer fastigheten enligt géllande regelverk att vara befriad
fran kommunal fastighetsavgift i femton ar.

Statlig fastighetsskatt erlaggs for 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 beréknas ske den 28 juni 2023. Bostaderna beraknas upplatas med bostadsratt
i slutet av mars 2023

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet har skett genom att foreningen, av Derome & Peritum Bro 2 AB,
forvarvat aktierna i det bolag som dgde fastigheten Upplands-Bro Brogard 1:160.
Bostadsrattsforeningen har sedan forvarvat fastigheten genom en interntransaktion fran
bolaget. Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheten utnyttjas
som sakerhet for féreningens lan, Bolaget kommer dérefter att likvideras. Férséljning av
fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsforening ("Bolagsombildning”) har provats av

Regeringsratten 2006-05-03. Om bostadsréttsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten
5
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kommer det dvertagna skattemassiga vérdet att ligga till grund for berédkning av
skattepliktig vinst.

Képeskilling mark och aktier* 14.140.000 kr
Entreprenadkostnad ** 55.280.000 kr
Kostnad for tillval i ldgenhet 2.125.100 kr
Summa 71.545.100 kr
Kassa 50.000 kr
Att finansiera 71.595.100 kr

* varav det skattemassiga vardet 4r 317 099 kr
* gntreprenadform: totalentreprenad till fast pris ABT 06, avial tecknat med Derome Husproduktion AB. |
angiven kostnad ingar pantbrevskostnad om 345 000 kr och lagfartskostnad om 5 143 kr.

4. KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 71 .595.100 kr, i en
garantiutfastelse fran Derome Husproduktion AB (5656210-7069). Derome Husproduktion
AB, garanterar férvérvet av eventuella osélda bostadsratter.

Bostadsréttshavarna svarar sjélva for det invéndiga underhallet av lagenheterna.
Bostadsrattshavarna ansvarar dven for skétsel och underhall av den markyta som framgar
av respektive lagenhets upplatelseavtal. Marken ingar inte i upplatelsen.

Stérre renoveringar som kan behéva utféras pa léangre sikt, kan komma at lanefinansieras
vilket da kan medfora en hojning av arsavgiften.

5. KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

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

6. FINANSIERINGSPLAN

Beraknade 1an, sikerhet for lanen utgdrs av pantbrev 17.250.000 kr
Medlemmarnas insatser vid férvarv 47.940.000 kr
Upplatelseavgifter 4.280.000 kr
Upplatelseavgifter motsvarande tillval 2.125.100 kr
Finansiering av anskaffningskostnaden 71.595.100 kr
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6.1 Foreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Féreningen avser att amortera lanet med 0,5 % per ar de férsta 5 aren, vilket motsvarar
86.250 kr/ar, se prognhos bilaga 1. Dérefter beraknas amortering ske enligt 95-arig
serieplan.

Féreningen kommer att uppta féreningslanet nar samtliga lagenheter tilltrétts och
kommunen meddelat slutbesked. Avsikten &r att foreningslanet da ska delas upp itre
delar for att fa en bra spridning pa lanet. Vilka bindningstider som kommer att véljas beror -
pa réanteldget vid den aktuella tidpunkten. Om det bedéms mer fordelaktigt kan réntan
bindas pa kortare tid alternativt l&aggas rérligt.

Nar foreningens kostnadskalkyl uppréttades i oktober 2021 var rantenivan lagre an den &r
nu i februari /mars 2023. Det hégre réntelaget innebar att kalkylréntan i den ekonomiska
planen ar hogre &n kalkylrantan i kostnadskalkylen.

Derome Husproduktion AB garanterar féreningens rantekostnad de férsta tre aren (del av
2023, 2024, 2025 samt del av 2026) upp till det belopp som hdgst utgor mellanskillnaden
mellan rantenivan 2,70% och 4,25%. Garantin innebér att Derome Husproduktion AB kan
komma att erligga ranteerséttning till Féreningen de forsta tre aren med ett belopp som
maximalt uppgar till 267.375 kr/ar.

7. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrittsféreningen beriknas i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens
bokférda byggnadsvérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom
kostnaden for respektive komponent inte &r kand vid planens uppréattande berdknas
avskrivningen i prognosen till 1 % av byggnadens vérde. Sannolikt kommer avskrivnings-
beloppet att dndras. Féreningen avser inte att ta ut arsavgifter for att tacka avskrivningar
varfér andring av avskrivningsbelopp inte kommer att paverka féreningens likviditet.

Den prognostiserade arliga avskrivningen ar beraknad till 552 800 kr vilket motsvarar 1 %
av entreprenadkostnaden.

7.4 Kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader

Réantekostnad 3,80% 655.500 kr
Amortering 86.250 kr
Driftkostnader® 155.000 kr

Administration 40.000 kr

Lépande underhall och skdtsel 25.000 kr

Vatten (kall) 62.000 kr

Forsakring 25,000 kr

Ovrigt 3.000 kr
Kommunal fastighetsavgift** 0 kr
Avsittning till reparationsfond*** . 60.000 kr
Summa kostnader 956.750 kr
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* uppskattade driftkostnader och jamforda med likvardiga objekt. Nivan pa driftkostnader forutsatter att
medlemmarna tar aktiv del i freningens skétsel, sérskilt vad géller fastighetsskétsel.

* hefrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk.

=+ gnligt foreningens stadgar § 47 ska avséttning ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet.

7.2 Féreningens intikter; arsavgifter, hyror och évriga intékter

Réantersattning 189.750 kr

Arsavgifter 767.000 kr

Summa intékter 956.750 kr

8. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.
Lagen- | Area| Andelstal Insats | Upplatelse- Insats +| Arsagift | Arsavgift
hetsadress| m? % kr avgift kr | uppl.avg kr kr | kr/man

Bondh.v 1 125 8,3333 3995 000 467 000| 4462000 63 917 5 326
Bondh.v 3 125 8,3333 3995000 617 550| 4612550 63917 5 326
Bondh.v 5 126 8,3333 3 995 000 440 550] 4435550 63 917 5 326
Bondh.v7 125 8,3333 3995 000 637 550 4632550 63 917 5 326
Bondh.v 9 125 8,3333 3 995 000 529 550| 4524550 63 917 5326
Bondh.v 11| 125 8,3333 3995 000 424000 4419000 63 917 5 326
Bondh.v 13| 125 8,3333 39985000 517 9507 4512950 63 917 5 326
Bondhv 15} 125 8,3333 3995 000 528 950| 4523950 63 917 5326
Bondh.v 17| 125 8,3333 3995000 403 950 4398 950 63 917 5326
Bondhv 19| 125 8,3333 3 995 000 612 550| 4607 550 63 917 5 326
Bondh.v21| 125 8,3333 3995000 462 950 | 4457 950 63 917 5 326
Bondh.v23| 125 8,3333 3 995 000 762 550} 4757 550 63 917 5 326
1500| 100,00% 47 940000( 6405100| 54345100 767 000 63 917

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

Kostnaden for lagenhetens uppvarmning, sophémtning, hushalisel, varmvatten,
tele/kabel-TV/bredband, hemférsakring med bostadsréttstilligg ingér ej i arsavgifter
ovan. Varje enskild bostadsrattshavare ansvarar for egen hemférsakring med
bostadsréttstillagg.

Uppskattade dvriga kostnader per ldgenhet utover vad som ingdr i arsavgiften

Uppvéarmning Hushallsel] Soph&mt-| TV/Bredband | Hemférsakring
Area kr/man? kr/mén? | ning kr/man?® kr/m&n4 kr/mén5
125 782 1258 220 350 400

1) Varmekostnaden, inklusive uppvarmning av vatten, &r beraknad till 75 kr/kvm.

Elnatsavgiften &r inrdknad i kostnad for hushéllsel, se nedan. Se éven not nedan
angaende elpris samt observera att uppvérmningskostnaden &r beroende av elpriset.
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2 Kostnaden for hushéllsel &r baserad pa en férbrukning om 5 000 kwh. Natavgift,
bverforingsavgift samt energiskatt betalas till Eon som innehar elnétet. Natavgift 20 A |
uppgar till 492,50 kr/mén, éverforingsavgift inkl energiskatt till 67,55 ore/kwh. For
elférbrukning har vi raknat med 100 &re/kwh. Arskostnaden uppgar till (492,50*12) +
(1,0+0,6755)* 5000 = 15 098 kr. Observera att elkostnaden kan variera och i dagslaget
dverstiger kostnad/kwh 100 ore.

3 Sophamtningen skéts av Upplands-Bro kommun &r beréknad till 2 635 kr/ar. 1 625 kr
avser en fast grundavgift och 1 020 kr avser abonnemangskostnad for fyrfackskarl. Se
kommunens hemsida for ytterligare information om kostnader och alternativa
abonnemangsformer.

4 Kostnad for bredband/Tv &r bland annat beroende av val av leverantér, vald hastighet
och abonnemangsform

5 Kostnaden for hemforsakring med bostadsréttstillagg ar en grundférsékring och avser
ett hushall pa 4 personer. Tillvalsforsakringar och eventuella rabatter paverkar priset.

Observera att kostnaderna &r beréknade och att de varierar bland annat beroende av
hushallets konsumtionsménster, abonnemangsform samt leverantér i de fall denna kan

véljas.

8.1 Nyckeltal

Anskaffningskostnad, per m? 47 697 kr
Insats och upplatelseavgift, per m? 36 230 kr
Belaning, per m? 11 500 kr
Driftkostnad, per m? 103 kr
Arsavgift, per m? 511 kr
Amortering 58 kr
Avséttning underhallsfond, per m? 40 kr
Avskrivning, per m? 369 kr
Kassaflode, per m? 40 kr ,
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

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

B. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsratt i foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalid arsavgift.
Arsavgiften avvags sa, att den i forhallande till ligenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beldper pa lagenheten av féreningens kostnader och avséttning till fonder.

C. Lagenheternas area dr uppmétta pa ritning enligt géllande métregler S 21054:2020,
varfor vissa mindre forandringar av lagenheternas area kan férekomma. Med mindre
férandringar avses hégst 4 % och for mindre avvikelser &n 4 %, sker ingen justering av
andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | 8vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens uppldsning.

E. Deidenna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
beraknade kostnader och intdkter m.m., hanfér sig till tidpunkten for planens
uppréattande kdnda kostnader.

F. Bostadsrattshavarna ska utan sarskild ersattning halla bostaderna tillgangliga under
ordinarie arbetstid for entreprendrernas utférande av efterarbete, garantiarbete och andra

arbeten.

G. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon
ratt for bostadsrattshavarna att utkréva erséattning eller nedsattning av arsavgiften pa
grund av olagenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet

foreligger inte.
Styrelsen anstker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.
Ort och datum enligt digital signatur

Bostadsrittsféreningen Slottsdngen i Bro

Christine Hallberg
Patrik Rosén

Bjorn Isaksson
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:¢ kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Slottsingen i Bro med organisationsnummer 769640-
2671. Vi avger hirmed foljande intyg.

Bostadsrattsforeningen omfattar 12 bostider. Bostdderna dr placerade sé att indamélsenlig samverkan
kan ske mellan bostiderna. Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen dr
dirmed uppfyllda. Planen innehdller de upplysningar som ér av betydelse for bedémningen av
bostadsrattsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer Sverens med innehallet
i de handlingar som #r tillgingliga och i &vrigt med frhéllanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berikningar som #r gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstr
som hallbar. Var beddmning avser beriknad/preliminér anskaffningskostnad. Det dr vir beddmning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesk
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Féreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka lopande kostnader,
réintor, amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 15pande kostnaderna, rdntorna
eller amorteringarna forindras kommer det att pdverka foreningens utgifter. Likasd fordndras
foreningens kostnader om man skulle hoja avsittningen for framtida underhill. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsté bokforingsmassiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D& foreningen gor avsittningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi planen som héllbar.

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

- Ekonomisk plan for Brf Slottsédngen i Bro, daterad 2023-02-15.

- Stadgar for Brf Slottséingen i Bro, registrerade hos Bolagsverket 2023-01-31.

- Registreringsbevis for Brf Slottsdngen i Bro, daterat 2023-01-31.

- FDS-utdrag for Upplands-Bro Brogard 1:160, daterat 2023-01-30.

- Bygglov, daterat 2021-08-24.

- Startbesked, daterat 2021-09-10.

- Aktiedverlatelseavtal, daterat 2022-08-23.

- Képebrev fastighet, daterat 2022-08-19.

- Transportkdpsavtal, daterade 2022-08-25.

- Offert finansiering, daterad 2023-02-07.

- Garanti gillande anskaffningskostnad, oslda bostadsritter och tillskott, daterad 2023-02-15.
- Beriikning av taxeringsvirden, odaterad.

- Totalentreprenadavtal, daterat 2022-08-23.

- Tillstdnd att ta emot forskott, daterat 2021-11-12.

- Kostnadskalkyl for Brf Slottsingen i Bro, daterad 2021-10-13.

- Nybyggnadskarta, daterad 2021-07-08.

- Ritningar, daterade 2021-07-01 och 2021-07-02.

- Miklarstatistik for Upplands-Bro kommun, daterad 2023-02-08.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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