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Allmana forutsattning 3

Bostadsrattsféreningen Syrenlunden i Bro med organisationsnummer 769641-0302 har registrerats
hos Bolagsverket 2022-03-22.

Projektet har arbetsnamnet Syrenlunden i Bro och marknadsfors under namnet Syrenlunden.

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsldgenheter till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen fiar dven omfatta
mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bo-
stadslagenhet.

Bostadsratt ir den ritt i foreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsriitt kallas bostadsrittshavare.

Foreningen har forvarvat fastigheterna Brogard 1:87 samt 1:211 genom kop av ett aktiebolag som dger
fastigheterna. Kopeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar fastigheternas marknadsvirde utan
reduktion for latent skatteskuld. Fastigheterna har darefter, genom underpriséverlatelse, 6verforts till
bostadsrittsforeningen for en kdpeskilling motsvarande fastigheternas, i aktiebolaget, bokforda varde
tillika skatteméssigt varde. Dadrefter har bolaget sdlts tillbaka till av Signum Holding AB &gt dotterbolag
varefter byggnaderna fardigstills av bostadsrittsforeningen pa avtal i enlighet med ekonomiska planen.
Transaktionerna innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om
foreningen dndrar syfte och siljer sina fastigheter. Bokforingsmaissigt virderas darfor skatten till 0 kr.

Bostadsrattsforeningen uppfor 21 fristdende, rad- och parhus i tva plan. Husen ligger sa ndra varandra
varvid en dandamalsenlig samverkan bor sdkerstillas mellan bostadsratthavarna.

For att kunna triffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen
uppréttat foljande ekonomisk plan for projektet. Sikerhet for aterbetalning av insatser och
upplatelseavgifter, enligt 4 kap. 2 § bostadsrittslagen (1991:614) limnas genom tecknande av
insatsgarantiforsakring av Gar-Bo Forsikring AB.

Berdkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden fér ekonomiska
planens upprittande kidnda forhallanden.

Signum Holding AB har i avtal gentemot foreningen utlovat att svara for kostnaderna for de
bostadsrattslagenheter som inte upplatits med bostadsratt i samband med slutbesiktning, samt forvarva
eventuellt osdlda lagenheter senast 6 manader efter avrikningsdagen.

Byggstart paborjades Q3 2022. Upplitelse dr berdknad till augusti 2023 eller nir planen registrerats och
tillstand till upplatelse erhallits. Inflyttning under Q1 2024.
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Beskrivning av fastigheten

Fastighet:

Upplands-Brogard 1:87 samt 1:211

Fastigheterna kommer att innehas med dganderitt.

Adress:

Assurs vag 8 - 48,197 91 BRO

Tomtarea:

5.116 och 1.904 = 7.020 kvm

Bostadsarea:
1.949 kvm

Bilparkering:

42 (2st per lagenhet) parkeringsplatser pa mark vid eget hus eller pa gemensam parkering.

Byggnadens utformning:
Byggnaderna bestar av 21 rad- och parhus i 2 plan férdelat pa 4 hus 4 65 kvm, 15 hus 496 kvm, 1 hus &
115kvm samt 1 hus & 134 kvm, samtliga med tillhérande forrad. Byggnaderna ska uppforas i tra.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund:

Stomme:
Yttervagg/fasad:
Yttertak:
Fonster:

Dorrar:
Uppvarmning:

Vatten/avlopp
El

IT
Ventilation

Kok
Sanitar utrustning
Golv

Transaktion 09222115557562820235

Betong

Tra

Tra

Papp

3-glasfonster, fasta och 6ppningsbara

Entrédorr av tra.

Vattenburen golvvirme via franluftvirmepump kombinerad med FTX.

Driften betalas av Bostadsrattsforeningen.

Individuell anslutning. Driften betalas av Bostadsrattshavaren

Individuell anslutning. Driften/abonnemanget betalas av Bostadsrittshavaren.
FTX-ventilation.

Komplett kok med vitvaror (induktionshill, ugn, diskmaskin, kyl och frys).
Tvattmaskin och torktumlare (kombimaskin).
Klinker och tragolv (13-15 mm).
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Beraknade kostnader for foreningens
fastighetsforvarv

Berdknad produktionskostnad inkl mervérdesskatt,
anslutningsavgifter, tomtkostnader, lagfarts- och
inskrivningskostnader, byggherrekostnader m.m.

Likviditet
reserv

Beridknad slutlig
anskaffningskostnad

103 887 500 kr

25000 kr

103 912 500 kr

Foreningen kommer att teckna fullviardesforsakring for dess fastigheter.Taxeringsvardet har dnnu inte

faststillts men ar bedomt till cirka 38 mkr.

Finansieringsplan, preliminar

Finansiering Belopp, kr  Bindningstid Rantesats Rantor  Amortering
(1) (2) (3) (4)

Lan 1 12 181 250 3 man 4,88% 594 445 0

Lén 2 0 0 0,00% 0 0

Lan 3 12 181 250 5 4,28% 521 358 203 020

Summa lan 24 362 500 2,7 4,58% 1115803 203020

Sakerhetsmarginal 0,50% 121 813

Kalkylranta 5,08% 1237 615

Insatser 79 550 000

Upplatelseavgifter 0

Summa 103 912 500

finansiering

1) Ranteldget vid tidpunkten for slutplacering avgér kombinationen av bindningstider.

Sakerhet for lanen ar pantbrev.

2) Rantesatserna for lanen avser senaste bankoffert. Langsiktigt
réanteantagande framgar av prognosen.

3) Vid ranteberakning har hansyn tagits till amorteringar.

4) Amorteringen beraknas enligt rak amortering
120 ar.

=
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Nyckeltal

Anskaffningskostnad

Belaning, ar 1 lan genomsnitt
Driftskostnader

Enskild driftkostnad

Arsavgift, ar 1

Insatser

Avsattning underhallsfond, ar 1
Avskrivning

Amortering

Transaktion 09222115557562820235
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53 316
12 500
136
249
929
40 816
50
375
104

kr / m? BOA
kr / m? BOA
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kr / m? BOA
kr/ m? BOA
kr/ m? BOA
kr / m2 BOA
kr / m? BOA

BifEa at PVt R



Forteckning 6ver lagenheterna

Nr Area Ini(;lts Arsavgift Andelstal (**)
Kr
1 96 3 850 000 89 154 4,9256
2 96 3850 000 89 154 4,9256
3 96 3 850 000 89 154 4,9256
4 96 3 850 000 89 154 4,9256
< 96 3 850 000 89 154 4,9256
6 96 3 850 000 89 154 4,9256
7 96 3 850 000 89 154 4,9256
8 96 3 850 000 89 154 4,9256
9 115 4 850 000 106 799 5,9005
10 65 2 650 000 60 364 3,3350
11 65 2 650 000 60 364 3,3350
12 65 2 650 000 60 364 3,3350
13 65 2 650 000 60 364 3,3350
14 96 3750 000 89 154 4,9256
15 96 3 550 000 89 154 4,9256
16 96 3 750 000 89 154 4,9256
17 96 3750 000 89 154 4,9256
18 96 4 050 000 89 154 4,9256
19 96 4 350 000 89 154 4,9256
20 96 4 350 000 89 154 4,9256
21 134 5750 000 124 443 6,8753
Justering 0,0002
S:a 1949 79 550 000 1810000 100,0000

") Utdver arsavgift tecknar bostadsratishavarna eget elabonnemang. 65
kvm: 39,4 kwh/kvm(2.561 kwh * 2 kr = 5.122 kr/Ar). 96 kvm: 43,8 kwh/kvm
(4.205 kwh * 2 kr = 8.410kr/Ar) 115 kvm: 38,2kwh/kvm (4.393 kwh * 2 kr =
8.786 kr/Ar). 134 kvm: (4.850kwh * 2 kr = 9.702 kr/Ar). Abonnemang for
operator 6ppen fiber samt sophamtning skall lagenhetsinnehavaren teckna.
Beraknad kostnad fran c:a 250kr/manad for fiber samt c:a 245 kr/ménad for
190 L karl for sopor och matavfall.

**) Andelstalen &r satta med lagenheternas area som utgangspunkt.
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Berakning av foreningens intakter, kostnader och 8

utbetalningar

Intakter
Arsavgifter

Summa Intdkter

Kostnader/Utbetalningar
Réantor
Amortering

Driftskostnader

Vatten aviopp

Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel/snorojning
Styrelsearvoden

El, gemensamma utrymmen

Forsékring, fullvarde inkl. BRF-tillAgg och styrelseansvar
Bredband/telefoni , lagenhetsinnehavare tecknar eget abonnemang
El for respektive lagenhet beskostas via eget abonnemang.

Ovriga kostnader samt administration

GA; vagar och park

Summa driftkostnader

Fastighetsskatt /fastighetsavgift.

Foreningen betalar ingen fastighetsavgift de forsta femton (15) &ren.

Ar 16 beddms avgiften vara 250 808 kronor.

Avsattning underhall, 50 kr/m2 BOA .

Summa utbetalningar och avsattningar
Arets 6verskott

Upplysning avskrivningsplan

Avskrivningsunderlag 73 000 000 kr

1810 000

1810000

1237 615
203 020

110 000
20 000
0

10 000

35 000
0

0

90 000
0

265 000

97 450

1803 085
6915

Planenlig avskrivning 100 ar. Linjar avskrivning tillimpas. avskrivningsunderlaget ir byggnadens

Kr

kr

kr
Kr

Kr
kr
kr
kr

kr
kr
kr
Kr
kr
kr

Kr

Kr

Kkr
kr

anskaffningsvirde. Avskrivningskostnaderna kan komma att éverstiga foreningens amorteringar. Detta
paverkar inte det likvida utfallet enligt Ekonomisk plan. Dock kan det paverka det bokforings-massiga

resultatet. Det dr foreningens styrelse som har att forelagga foreningsstimman forslag pa hur, i sa fall, en

sadan kostnadspost skall hanteras.

For redovisningen kommer regelverk K2 att anvindas.
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Ekonomisk prognos

Lépande penningvarde (SEK)
Intikter / Inbetainingar
Arsavg'ﬂer

Qvriga intakter

Summa

Kostnader/Utbetalningar
Réntekostnader
Amorteringar
Driftkostnader
Fastighetsavgift
Avséttning, Yttre fond
Summa

Arets Bverskott

Uttag fran yttre fond
Ackumulerad fondsavsittning
Ackumulerad amorteringar
Laneskuld

Kassabehalining inkl. fond

Avskrivningar
Bokféringsméssigt resultat
Ackumulerat resultat
Férusittningar
Arsavgifterna hajs per ar med:

Driftkostnaderna hdjs per ar med:

Fondavsatining

Raénta pa kassan ar satt till:
Antagen inflation:
Amortering:

Amortering, hdjning per ar:
Ranteantagande

Extra avgiftshajning

Avskrivningar

Fareningens arsavgifter ska tacka den iopande verksamheten inklusive amorteringar och avsattningar.
Av den anledningen har kassafibdet redovisats istillet for det bokfaringsméssiga resultatet.

Ar1

1810 000
0
1810 000

1237615
203 020
265 000

1]
97 450
1803 085

97 450
203 020
24 362 500
129 365

50:-/BOA
0,00%
2,00%

120 ar
0,00%
5,08%

For information har avskrivningsbeloppet dock redovisats.

Periodiskt underhall

Ar2

1846 200
0
1846 200

1227 302
203 020
270 300

99 399
1800 021

24 159 480
274943

730 000
-480 801
-1 000 866

5,08%
0,00%

Byggnaden har trifasad och en ommalning kakyleras for ar 10.

Kanslighetsprognos

Lépande penningvérde (SEK)
Huvudalternativ

Arsavagift totalt

Arsavagift, krim?

Alternativ
Rantesats + 2 %
Arsavagift totalt
Arsavgift, krikvm

Inflation +1 %
Arsavagift totalt
Arsavgift, krkvm

Ar1

1810000
929

2297 250
1179

1810 000
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Ar2

1846 200
947

2329 390
1195

1849 825
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Ar3

1883 124

1883124

1216 988
203 020
275 706

0
101 387
1797 101

86023
298 236
609 060
23 956 460
462 353
730 000

-440 957
-1441 823

5,08%
0,00%

Ara

1883124

2362 253

1212

1 890 554
970

Ara
1920 786
1920 786
1206 675
208 020

281220

103415
1794 330

126 457

401 651
812080
23753 440
692 225
730 000

-1 842 346

5,08%
0,00%

Ara

1 820 786

2395 855
1229

1932211

Ars

1959 202

1959 202

1166 361
203 020
286 845

105 483
1791709

167 493

0

507 134
1015100
23 550 420
965 201

730 000

-359 487
-2 201 833

5,08%
0,00%

Ars

1959 202
1005

2430211
1247

1974815
1013

Arg
1998 386

1998 386

1144023
203 020
292 581

o
107 593
1747 217

251170

o

614726
1218 120
23 347 400
1323 963

730 000

-275 810
-2 477 643

4,90%
0,00%

Ars

1998 386
1025

2465334
1265

2018391
1036

Ar10

2163118
o
2163118

1104 231
203 020
316 700

[
116 462
1740412

422 706

1000 000

67 050
2030 200
22535 320
2 206 545

730 000

-104 274
-3 155 305

4,90%
0,00%

Ar10

2163118
1110

2613824
1341

2202871
1130

Ar 11
2206 380
2206 380
1049618
203 020

323034

118791
1694 463

511917

185 841
2233220
22 332 300
2 837 253

730 000

-15 063
-3 170 368

4,70%
0,00%

Ar11

2 206 380
1132

2 653 026
1361

2251658
1155

Bitggaat PV RH-ET

Ar16

2436 022

2436 022

1001 908
203 020
356 655
250 808
131 155

1943 546

492 475

0

816 398
3248320
21317 200
6463 414

730 000

-34 505
-2 809 664

4,70%
0,00%

Ar1s

2 436 022
1250

2 862 366
1469

2512897
1289



Sarskilda forhallanden 10

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av foreningens verksamhet och
bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser

1 Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersittning for eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning av detta.

2 Fastigheten dr under entreprenadtiden forsdkrad genom entreprendrens forsorg. Vid tilltradet
Overtar bostadsrittsféreningen ansvaret for att husen ar fullvirdesforsikrade. Det aligger
bostadsrattshavaren att teckna och vidmakthalla hemforsikring och dartill sa kallad
tillaggsforsakring for bostadsratt. Foreningen kan komma att teckna tillaggsforsiakringen
gemensamt.

3 I ovrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som giller vid foreningens
upplosning.

Bostadsrattsforeningen Syrenlunden i Bro

Enligt digital signering

Kjell Martinsson

Robin Hultman

Ola Thunell

XN
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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for andamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrattslagen granskat
ekonomisk plan for bostadsrattsféreningen Syrenlunden i Bro med org.nr 769641-0302 far
hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stammer 6verens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ar kanda for oss.

| planen gjorda berdkningar ar vederhaftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska tacka avsattningar och 6vriga
driftkostnader. Eventuell fordndring av dessa avgifter vid tidpunkten for tilltradet kommer att
paverka foreningens kostnader. Arsavgifterna tiacker inte berdknade avskrivningar och darmed
uppstar bokforingsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och
med beaktande av att, avsattning gors for yttre underhall, de boende svarar for inre
underhallet, bedémer vi planen som hallbar.

Bostadsrattsféreningen omfattar 21 st lagenheter som kommer att upplatas med bostadsratt

och lagenheterna ar placerade sa att andamalsenlig samverkan kan ske mellan lagenheterna.
Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har funnits har
nagot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra nagot av betydelse for

granskningen.

Beraknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforvarv har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att lagenheterna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

De underlag som legat till grund fér granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

Peter Wipp Lennarth Astrand
Civilingenjor Civilingenjér
Punkthéjden Fastighetsekonomi AB Calleon Konsult AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.
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Bilaga 1

Handlingar som varit tillgangliga vid granskningen:

Ekonomisk plan daterad enligt elektronisk signering

Stadgar for Brf Syrenlunden i Bro registrerade 2022.03.22
Registreringsbevis dat 2023.07.25

Aktiedverlatelseavtal mellan Signum Projektbolag 5 AB och Brf Syrenlunden i Bro, dat
2022.10.13

Kopekontrakt gallande fastigheterna dat. 2022.10.14
Totalentreprenadkontrakt med Signum Fastigheter AB, dat 22.09.23.
Garanti osalda lagenheter med Signum Holding AB, dat 22.05.09.
Utdrag ur fastighetsregistret

Energiberidkning for lagenheterna

Bygglov daterade 22.06.09

Berakning av taxeringsvarde

Term sheet SBAB, 22.05.10

Uppdaterad ranteoffert fran SBAB samt accept 23.07.20.
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Verifikat

Transaktion 09222115557498408239

Dokument

Ekonomisk plan Syrenlunden slutlig
Huvuddokument
12 sidor

Startades 2023-08-11 10:44:13 CEST (+0200) av Peter

Wipp (PW)
Fardigstallt 2023-08-11 12:32:27 CEST (+0200)

Signerande parter

Peter Wipp (PW)

Punkthdjden Fastighetsekonomi AB
Personnummer 6205180034

Org. nr 559220-3920
peter.wipp@punkthojden.se
+46702402093

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
"PETER WIPP"
Signerade 2023-08-11 12:31:53 CEST (+0200)

Kjell Martinsson (KM)
martinsson@ragroup.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"KJELL MARTINSSON"
Signerade 2023-08-11 12:29:25 CEST (+0200)

Ola Thunell (OT)
ola.thunell@signumhem.se

Lennarth Astrand (LA)

Calleon Konsult AB
Personnummer 195105192735
lennarth.astrand@telia.com

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var "Ulf
Lennarth Astrand”
Signerade 2023-08-11 12:32:27 CEST (+0200)

Robin Hultman (RH)
robin.hultman@signumhem.se

BankID
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Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"Robin Mikael Jesper Hultman"
Signerade 2023-08-11 11:32:06 CEST (+0200)
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Verifikat
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BankID

Namnet scm returnerades fran svenskt BanklD var "OLA
THUNELL"
Signerade 2023-08-11 10:57:29 CEST (+0200)

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil &r sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-ldsare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknarinnehallet i de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstéller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verify
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