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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Slottsparken i Upplands Bro med org.nr. 769640-5260 som
registrerats hos Bolagsverket 2021-11-02 har sitt sdte i Upplands-Bro Kommun. Enligt
stadgarna har féreningen till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler, for nyttjande utan
begransning i tid. Upplatelsen med bostadsrétt far endast avse hus eller del av hus. En
upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till nyttjande av huset eller del av huset.

Bostadsratt dr den del i féreningen som medlem har pa grund av upplatelse. Medlem som
innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare. '

I enlighet med 3 kap 1§ bostadsrattsiagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar
sig pa den beriknade kostnaden for féreningens hus. Berakning av férenings arliga kapital-
och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kénda férhallanden.

Foreningen avser att bedriva verksamhet sdsom ett privatbostadsforetag (akta
bostadsrattsférening). '

Upplatelse av bostadsrétterna berdknas ske under maj - augusti 2023..Och tilltréde beréknas
ske augusti 2023 till februari 2024.

Sékerheter for insatser och upplételseavgifter kommer att ldmnas av GarBo forsakrings AB.
Alla belopp i denna ekonomiska plan anges i svenska kronor (SEK).

Ménadsavgifterha kan komma att justeras beroende pa generella kostnadsékningar, inflation
och rantehdjningar.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Upplands-Bro Brogard 1:174

Adress: Bondhagsvigen 35-75, Kuskens vég 1-35
Fastighetens totala area: : 8 967 kvm L
Bruttoarea : 5328 kvm

Bostadsarea: 4 428 kvm

Antal bostadslagenheter: 39 st.

Byggnadsar: 2022-2023

Husets utformning: Radhus

Parkering

Till hus A1 - 16 finns parkeringsplatser vid varje radhus. Till hus A17 - 21 och B22 -39 finns
parkeringsplats i ndra anslutning till radhuset, pa en parkeringsplats med flera parkerings-
platser.

Servitut och gemensamhetsanldggningar
Fastigheten omfattas inte av servitut och/eller ingdr inte i gemensamhetsanldggningar.
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Underhallshehov
Periodiskt underhallsbehov har &nnu |nte faststallts, normalt 16pande underhall anses

foreligga.

Forsakring

Foreningen avser att halla fastigheterna fullvirdesférsdkrade (inklusive ansvarsforsakring
for styrelsen)..

Beskrivning av foreningens hus:

Grundlaggning: Betongplatta pd mark.

Stomme: Planelement i tré

Tak: © Papp.

Yttgrvégg: | Regelverk av tra med mellanliggande isolering.
4Fasad: ' Maélad panel och plat.

Fonster & fonsterddrr Tra med ut;/éndig bekladnad av aluminium.
Uteplats: ' Trall och/eller grasmatta enligt bofaktablad.
Sophantering: ' Karl vid varje radhus

Forrad: | Varje radhus har ett kallt forrad.

Installationer:

Vatten/avlopp: Fastighet_erna ar anslutna till kommunalé natet.
Uppvarmning: Franluftsvirmepump med radiatorer.

.Vehtilation: ' FX, franluft med atervinning,.

El: Eluttag ansiutna till jordfelsbrytare, gruppcentral med auto-

matsdkringar. .

TV/tele/bredband Fiber
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Beskrivning a bostadsldgenheter:

Golv:
Viggar:

Tak:
Badrum/WC

Kok:

Trappa:
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Enstavsparkett hed undantag vatutrymmen och entré.
Malade. |

Gipsplank

Handfat, dusch eller badkar, kakel pa véaggar, klinker pa golv.

Skapssnickerier, bankskiva och stéankskydd i laminat, rostfri
ho, rostfriavitvaror, integrerad diskmaskin.

Tra
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Bostadsrattsforenmgen SIottsparken i Upplands Bro med org.nr 769640- 5260, har
férvirvat samtliga aktier i Bro Malarstrand 41 AB, org.nr'559081-1450 ("Bolaget")
som vid férvirvet var lagfaren dgare till fastigheten Upplands-Bro Brogarden 1:174.
Foreningen har dérefter férvérvat fastigheten Upplands-Bro Brogard 1:174fran |
Bolaget och ar lagfaren dgare till fastlgheten Upplands-Bro Brogard 1 174.

2022

Bygglov beV|IJades 2022-04-08 och 2022 05-04 och produktlonen paborjades Q2

Forenlngen har'tecknat entréprenad avtal med Activ Bygg Stockholm AB; org.nr ‘

556276-9736 avseende byggnation av féreningens hus Slutbe5|ktn|ng av entrepre-
naden beriknas paborjas underjum 2023.

Anskaffningskostnad
Koépeskilling fasighet och aktier
Entreprenad

Stampelskatt -
Byggherrekostnader dvrigt mm

Summa beréknéd anskaffningskostnader

. Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter
Lén

Summa finansiering

Foreningens beldningsgrad
(andelen 13n av fastighetens finansiering)

Belopp ‘
60672 616 kr
132 001 250 kr
21.345 kr
18 390 789 kr
211086 000 kr

211 086 000 kr

157 950 000 kr
53136 000 kr

211 086 000 kr

25%
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D. BERAKNING AV FGRENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnader och amortering

SBAB har inkommit med fman5|er|ngsoffert for forenmgens Ian. Bankens offerade
genomshittsrénta beréknas till 4,07% och foreningens genomsnittliga ranta har i denna
ekonomiska plan bersknas till 4,07 %. Réntevillkoren kan komma att dndras till den dag
féreningen slutplacerar sina 1an. Féreningens totala lanebelopp kan delas upp i ytterllgare
flera Ian med olika bindningstider (3 maén - 53r).

Sikerhet for lanen &r pantbrev i fastigheten.

Féreningen avser att tillampa rak amorterihg minst 0,30 % per ar.

i
i
!
§
|
i
E

‘Berdknad ‘Offerera |
‘Lan Belopp Bindningstid Réntesats Amortering rédntekostnad drinta
Lan 1 26 568 000 3 man. 4,25% 79 704 1129 140 4,25%
Lan 2 . 26568 000 5ar 3,88% 79 704 1030 838 3,88%

' 53 136 000 : 159 408 2159978 4,07%
Réntekostnad, r 1 g o 2159978 kr
Amortering, ar 1 159 408 kr
Summa beridknad kapitalkostnad och amortering 2319386 kr

Fondavsattning
Enligt féreningens stadgar skall avséttning till fond for yttre underhall ske arligen med ett
belopp motsvarande minst 30 kronor per kvadratmeter bostads- och lokalarea, exklusive

areor for garage eller enligt undefhéllslplan..

Summa fondavsittning, ar 1, 35 kronor / kvadratmeter. ‘ 154 980 kr

- Avskrivningar ; - . Lo
Enligt bokformgslagen (1999 1078) skaII forenlngen gbra avskrlvnmgar pa byggnaden
vilket paverkar forenmgens bokforlngsma55|ga resultat men inte hkv1d|teten (kassaﬂode).

Foreningen avser att tillimpa linjér avskrlvnlng pa 100 ar i sin redovxsnmg Forenlngens :
beddémda redowsnmgsmasmga avskrlvnmgar forar 1 enllgt nedan P

P H
1

Underlag for avskrivning, ar 1 150413 384 kr
Avskrivningsbelopp, ar 1 1504 134 kr
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Foreningens uttag av arsavgifter ticker féreningens arliga amortering samt avséttning till
fond for yttre underh3ll. Féreningen kan i framtiden komma att besluta att ta ut hela eller
delar av foreningens arliga avskrivningsbelopp i arsavgiften. '

Driftskostnader

Féreningens ldpande driftskostnader har berdknats utifran normal férbrukning och normal
kosthadsbild for likvirdiga fastigheter. Variationer férekommer liksom att det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli higre eller ligre. | de berdknade driftskostnaderna ingar
dven beraknad &rsavgifter for vatten och sophantering som kommer att debiteras efter
faktisk forbrukningoch fast avgift. Samt kostnad for Tv, Bredband och Telefoni grundutbud
beréaknad fast kostnad for respektive fastighet.

'Driftskostnader for vilket ersittning debiteras separat efter faktisk forbrukmng alt, faktisk ;
_kostnad per ldgenhet o

- Vatten beriknad kostnad ' T ' 281 268 kr
- Tv, Bredband och Telefoni ' 140 400 kr
- Sophantering 120 900 kr

‘Bostadsrittshavaren tecknar eget avtal och svara sjilv for kostnaden

- Hemforsdkring, inklusive bostadsréttstilligg ' " :

- Varme och uppvarmning varmvatten . P
- Hushallsel '

- Tv/tele/bredband, utéver grundutbud

: Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning - . 55 800 kr
Fastighetsforsakring 74600 kr
Fastighets- och markskotsel _ 111 900 kr
Snordjning : 15000 kr
Styrelsearvode ' 50000 kr
Revison ) 25 000 kr
Driftsreserv : 24 886 kr
Summa driftskostnader : 357 186 kr

Summa driftskostnader inkl. berdknad kostnad vatten, sophantering '
och grundutbud TV, telefon, bredband , 899 754 kr

Fastighetsavgift / Fastighetsskatt
Taxeringsvirdet har dnnu inte faststéllts for ar 2023 men har berédknats till:

Mark bostader " 31629000 kr
Byggnad bostéader - 50382 000 kr

~ Summa taxeringsvirde ’ 82011 000 kr
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Sméhus, bostadshyreshus och dgarldgenheter med nybyggnadsar 2012 eller senare é‘r
befriade frdn kommunal fastighetsavgifti 15 ar. For lokaler inklusive mark utgar statlig.

fastighetsskatt.
Fasvti'ghetsavgift bostader, ar 1 0 kr
Summa fastighetsavgift ‘ ' , 0 kr

' SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER,
VATTEN, SOPHANTERING OCH TV TELEFONI BREDBAND 3374120 KR

"E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter enligt andelstal ‘ 2831552 kr
Arsavgifter vatten _ ' 281 268 kr
Arsavgift Tv telefoni bredband 140 400 kr
Arsavgift sophantering _ ; ‘ 120900 kr
SUMMA BERAKNADE INTAKTER . 3374120 KR
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F. RESULTAT OCH KASSAFLODESPROGNOS SAMT NYCKELTAL

AR1

Resultatprognos

Arsavgifter enligt andelstal
Arsavgifter vatten

Arsavgift Tv telefoni bredband
Arsavgift sophantering

Summa intdkter

Driftskostnader inkl. vatten, sophantering o Tv telefoni bredband
Fastighetsavgift bostdder

Avskrivningar

Rantekostnader

Summa kostnader

Arets resultat

Avsittning underhallsfond
Kassaflodesprognos
Summa intakter

Summa kostnader
Aterféring avskrivningar

Kassafléde fran l6pande drift

Amorteringar
Summa kassaflode fore avsittning till underhdllsfond

Avsittning underhalisfond

2 831552 kr
281268 kr
140 400 kr
120900 kr

3374120 kr
899 754 kr

0 kr -

1504 134 kr
2159 978 kr
4563 866 kr

-1189 746 kr
154980 kr

3374120 kr
4 563 866 kr
-1 504 134 kr

314 388 kr
-159 408 kr
154 980 kr

154 980 kr
0 kr

Summa kassafldde efter avséttning till underhallsfond

NYCKELTALAR 1

Anskaffningskostnad (BTA)
Insats och upplatelseavgift

- 39 618 kr/kvm
35671 kr/kvm

Beldning 12 000 kr/kvm
Férbrukningsavgifter som debiteras separat, vatten, sop- . _

hantering och Tv, bredband och telefoni 123 kr/kvm
Driftskostnad inklusive vatten, sophantering och Tv, telefoni bredband 203 kr/kvm
Arsavgift inklusive vatten, sophantering, Tv, telefoni, bredband 762 kr/kvm
Arsavgift exklusive vatten, sophantering, Tv, telefoni, bredband 639 kr/kvm’
Kassaflode : B 0 kr/kvm
Avséttning till underhallsfond och avskrivning (BOA) o 375 kr/kvm
Avsittning till underhéllsfond och amortering (BOA) - 71 kr/kvm

Nyckeltalen beriknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).
| angivna fall med kronor per kvadratmeter byggnadens bruttoarea (BTA).
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ranteantagande . ) 4,07%
Amortering 0,30%
Antagen kostnadsdkning/inflation L 2,0%:
Upprékning av &rsavgifter per ar ' A 2,0%
Upprékning av dvriga intdkter per ar 2,0%
Upprikning av taxeringsvérde, fastighetsavgift och avsattnmg 2,0%
till fond
(Belopp i kkr.) Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter enligt andelstal 2832 2883 2946 3005 3065 3126 3452 3811
Arsavgifter vatten - 281 287 293 298 304 311 343 379
Arsavgift Tv telefoni bredband 140 143 146 149 152 155 171 189
Arsavgift sophantering 121 123 126 128 131 133 147 163
Summa intdkter 3374 3442 3510 3581 3652 3725 4113 4541
Drift/underhallskostnader ' -357 -364 -372 -379 -387 -394 -435 -481
Vatten ' -281 -287 -293 -298 -304 -311 -343 -379
Fastighetsavgift bostdder 0 0 0 0 0. 0 0 . -487
Tv telefoni bredband -140 © -143 .-146 -149 -152 -155 -171 -189
Sophantering " -121  -123  -126  -128 131 -133  -147 -163
Summa kostnader -900 -918 -936 -955 -974 -993 -1097 -1698
DRIFTSNETTO ' 2474 2524 2574 2626 2678 2732 3016 2843
Rantekostnader -2160 -2153 -2147 -2141 -2134 -2128 -2095 -2063
Amortering -159 -159 -159 -159 -159 -159 -159 -159
Fond fér yttre underhall -155 -158 -161 -164 -168 -171 -189 -209
KASSAFLODE 0 53 107 161 217 274 573 412
ACKUMULERAT KASSAFLODE 0 53 160 321 538 812 3067 6412
Amortering 159 159 159 159 159 159 159 159.
Fond fér yttre underhall 155 158 161 164 168 171 189 209
A_vskrivning linjar/rak -1504 -1504 -1504 -1504 -1504 -1504 -1504 -1504
RESULTAT (BOKFO'RI_NG;S‘MA'SSIGT) 1190 -1 134 -1077 -1019 -960 -900° -583 -724
-1190 -2324 -3400 -4419 -5379 -6279 -9839 -12215

ACKUMULERAT RESULTAT
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1. KANSLIGHETSANALYS

“ ' Antagen rénteniva 4,07%
o Antagen kostnadsokning/inflation . 2,00% per ar

Arsavgift perm? Ar 1 - 2 3° 4 5 6 11 16
'Antagen inflationsnivé och antagen rinteniva (ovan)
762 777 793 809 825 841 929 1026
Bkning av antagen rinteniva med 1 % (5,07 %), antagen kostnadsskning/inflation {ovan) '
882 - 897 912 928 943 960' 1045 1140

procentuell dndring av arsavgift 15,7% 15,4% 15,0% 14,7% 14,4% 14,1% 12,5% 11,2%

:Okning av antagen rénteniva med 2 % (6,07 %), antagen kostnadsdkning/inflation (ovan) B
1002 1017 1031 1046 1062 1078 1162 1255

procentuell dndring av arsavgift 31,5% 30,8% 30,1% 29,4% 28,8% 28,1% 251% 22,4%

Antagen rinteniva (ovan) och dkning av antagen inflationsnivimed 1% (3%) |
762 780 798 816 835 854 959 1093

procentuell dndring av drsavgift 0,0% 03% 0,6% 09% 12% 1,6%. 3,2%  6,6%

iAntégen rintenivd (ovan) 8kning av antagen inflationsnivd med 2% (4%) |
762 782 803 824 846 868 991 1134

'procentuell éndringavérsévgift, 0,0% 0,6% 12% 19% 25% 3,2% 6,7% 10,6%

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjéinsten GetAccept.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2§

Pé uppdrag av féreningen har undertecknade granskét ekonomisk plan fér Bostadsratts- -
féreningen Slottsparken i Upplands Bro, org.nr. 769640-5260.

Den ekonomiska planen innehaller savéal kdnda som preliminéra uppgifter vilka stémmer. _
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till

intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna ar séledes.riktiga och avser beréknad ahskaffningskostnad
for bostadsrattsféreningen. :

Gjorda berakningar baserade pa saval kédnda som prelimindra uppgifter &r vederhéftiga,
varfoér var bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Pa grund av den foretagna gransknlngen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas 39 lagenheter (radhus) avsedda att
upplatas med bostadsréatt. Féreningen har fler &n ett hus. Det &r var bedémning att husen
ligger sa néra varandra att en &ndamaélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratts-
havarna, varfor vi anser att férutsattningar for registrering av planen enligt 1 kap 5 §
bostadsrattslagen &r uppfylida.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedémer att bestk pa
fastigheten inte kan tillféra nagot av betydelse for var granskning med beaktande av
tillgangliga handlingar och samtal med kontrollansvarig bedémer vi att Iagenheterna kan
“upplatas'i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har ansvarsférsékring.

e g - | i
Advokat J&akini @rénwall Advokat Kjellidarlsson

[Detta intyg undertecknas genom elektronisk underskrift.]
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Bilaga till granskningsintyg avseende ekonomisk plan for Bostadsréitfsfiireningen
Slottsparken i Upplands Bro org.nr 769640-5260.

Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

¢ Registreringsbevis Bostadsrittsféreningen, 2023-03-24
e Stadgar Bostadsrattsféreningen Slottsparken i Upplands Bro, registrerade 2023-03-
. 24

K FDS-utdrag Upplands-Bro Brogard 1:174, 2023-03-13

e Berikning taxeringsvarde, sammanstélining taxeringsvérde, odaterad

e Beslut att bevilja bygglov, Samhélisbyggnadskontoret, Upplands-Bro, 2022-04-08 och

. 2022-05-04 : :

e Nybyggnadskarta, daterad 2021-09-30

¢ Situationsplan, A-01-1-100, daterad 2022-04-01

e Bofaktablad, 2022-04-28, 2022-05-20

e Bygglovshandling, ytor A-01-1-200 daterad 2022-02-03

e Aktietverlatelseavtal (Aros Bostadskapital 22 AB och Brf Slottsparken i Upplands
Bro) avseende Bro Mélarstrand AB, daterat 2021-12-23

e Kopeavtal avseende fastigheten Upplands-Bro Brogard 1:174, daterad 2021-12-27

e Kopebrev avseende fastigheten Upplands-Bro Brogard 1:174, daterad 2021-12-27

e Uppdragsavtal, daterat 2021-12-23 '

¢ Bekraftelse tvertagande av uppdragsavtal, daterat 2021-12-27

«  Totalentreprenadavtal (Brf Slottsparken i Upplands Bro och Active Bygg i Stockholm

 AB), daterat, 2022-04-08

o Tillaggsavtal ill Totalentreprenadavtalet daterat 2022-06-03

¢ Huvudtidsplan, daterad 2022-06-14

o Upplatelse- och inflyttningstider, odaterad

e Besiktningsplan, daterad 2022-10-25

¢ Byggnadsbeskrivning, daterad 2023-03-20

e . Avtal Fastighetsskétsel, Markskoétsel, daterad, 2023-02-24

e Avtal Ekonomisk férvaltning, daterad, 2023-02-24

o Offert SBAB, daterad 2022-03-29

o Offert SBAB uppdatering nya réntor, daterad, 2023-03-20

o Forsakringsoffert, daterad 2023-03-10

¢ Avtal osalda [agenheter, daterad 2023-03-29

¢ Overenskommelse riantegaranti, daterad 2022-11-22

¢ Bergkning anskaffningskostnad och avskrivningsunderlag, daterad, 2023- 03 06

s Protokoll platsbesok, daterad 2022-12-12

2(2)
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