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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Skalby Tradgard, org. nr. 769641-0468, i Jarfdlla kommun som registrerats hos
Bolagsverket 2022-03-28, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata lagenheter at medlemmarna utan begransning i tiden.

Bostadsrattsforeningen later uppfora 34 lagenheter i par- och radhus och upplatelse berédknas ske fran
oktober 2025 och avslutas preliminart under kvartal 2 2026, dock senast vid sista inflyttning. Inflyttning i
lagenheterna berdknas ske i etapper med bdrjan under kvartal 4 2025 och avslutas under kvartal 2 2026.

Berakningen av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprattande kdnda forhallanden.

Fastigheten har férvarvats genom kop av aktiebolag. Képeskillingen for aktiebolaget motsvarar
fastighetens marknadsvarde utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten har darefter, genom
transportkop, overforts till bostadsrattsforeningen. Féreningens skattemassiga anskaffningsvarde pa
marken kommer darmed att bli lagre an det redovisade anskaffningsvardet. Det skattemassiga
omkostnadsbeloppet har beraknats till ca 200 mkr. Den latenta skatteskulden blir aktuell att betala forst
om foreningen upphdr med sin verksamhet och séljer fastigheten eller séljer del av fastighet. Da det ar
osannolikt att féreningen skulle upphdra med sin verksamhet har den latenta skatteskulden varderats till
0 kr i bokféringen.

Foreningen har 2024-09-11 tecknat totalentreprenadavtal enligt ABTO6 med Jarfélla Entreprenad AB om
att uppfora foreningens byggnader. Jarfélla 123 Holding AB har atagit sig att kbpa eventuellt osalda
ldgenheter senast sex manader efter entreprenadtidens utgang.

Foreningen avser att teckna avtal med Danske Bank avseende de langfristiga Ian som beraknas upptas for
foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2024-03-05 och startbesked har lamnats.
Foreningens arsredovisning kommer att utforas enlig BFN regelverk, K3.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § i
bostadsrattslagen lamnas av Gar-Bo Forsakring AB eller motsvarande.

Foreningen kommer efter att entreprenaden godkants vid slutbesiktning att teckna fullvardesférsakring
av dess fastigheter.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Skalby 3:533, Skalby 3:1648, Skalby 3:1649, Jarfdlla kommun,

Adress: Brageslingan 33A-B, 35A-B, 37A-B, 39A-B, 41A-B, 43A-B, 65, 42-78 samt
Ormbackavagen 59-63, 175 61 Jarfilla

Fastighetens areal: cad4638+779+714=6131kvm

Bostadsarea: ca 4 217 kvm? samt ca 307 kvm (BIA/Loft)

Bygglov: Bygglov Dnr 2022-000376, beviljat 2024-03-05, startbesked har lamnats

Bebyggelse: Rad- och parhus med sammanlagt 34 lagenheter.

Detaljplan: Detaljplan fér Ormbacka B, del av Veddesta 2:1 m.fl. Jarfalla kommun

Foreningens hus ar placerade sa att andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Parkering
Foreningen har ratt till 34 p-platser inom Skalby ga:58.

! Lagenhetsareor enligt Svensk Standard, avrundade till heltal och summerade
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Avfallshantering.

Avfallsfraktioner for restavfall, matavfall, samt fraktioner for atervinning. Primart fordelat pa Molok-karl,
men ocksa rullkarl. Férdelat enligt berdknat behov och distans, enligt avfallsplanen. Placering inom
omradet enligt ”Planterings-och utrustningsplan”.

Gemensamhetsanlaggning

Foreningens fastigheter har del i tre gemensamhetsanlaggningar:

Skalby ga:58 som omfattar och bestar av markparkering med parkeringsplatser fér personbilar samt

kvartersgator. Deltagande fastigheter och andelstal:
Skalby 3:533 med 28/47, Skalby 3:1648 med 3/47, Skalby 3:1649 med 3/47 samt Skélby 3:1650 med

13/47.

Skalby ga:59 bestar av gard, sophantering, VA-Ledningar och installationer. Deltagande fastigheter och
andelstal: Skalby 3:533 med 30/60.4, Skalby 3:1648 med 2/60.4, Skalby 3:1649 med 2/60.4 samt Skélby

3:1650 med 26.4/60.4

Skalby ga:60 bestar av gard, parkering och sophantering. Deltagande fastigheter och andelstal: Skalby
3:1648 med 2/4 samt Skalby 3:1649 med 2/4.

Servitut / Ledningsratt / Nyttjanderatt

Servitut: 0123-2025/12.1:

Till férman for: Skalby 3:533
Servitut: 0123-2025/12.2

Till férman for: Skalby 3:1648
Servitut: 0123-2025/12.3

Till férman for: Skalby 3:1649
Servitut: 0123-2025/12.4

Till forman for: Skalby 3:1648
Servitut: 0123-2025/12.5

Till forman for: Skalby 3:1649
Servitut: 0123-2025/12.6

Till forman for: Skalby 3:1648
Servitut: 0123-2025/12.7

Till forman for: Skalby 3:533
Servitut: 0123-2025/12.8

Till forman for: Skalby 3:1650
Servitut: 0123-2025/12.9

Till forman for: Skalby 3:1650

Omradets utbyggnad

Andamal: Fiberledning

Belastar: Skalby 3:1650

Andamal: Fiberledning

Belastar: Skalby 3:533, Skalby 3:1650
Andamal: Fiberledning

Belastar: Skalby 3:533, Skalby 3:1648, Skalby 3:1650
Andamal: Elledning

Belastar: Skalby 3:1649

Andamal: Elledning

Belastar: Skalby 3:533, Skalby 3:1648
Andamal: Elledning

Belastar: Skalby 3:533

Andamal: Elledning

Belastar: Skalby 3:1650

Andamal: Cykelstall

Belastar: Skalby 3:533

Andamal: Avfallshantering

Belastar: Skalby 3:533

| omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavaren att utkrava ersattning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring

foreningens fastigheter foreligger ej.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

KORTFATTAD TEKNISK- OCH RUMSBESKRIVNING

Grundlaggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Innervaggar:

Platta pa mark

Traregelstomme

Brandklassad trafasad.

Icke barande innervaggar bestaende av lattvaggkonstruktion i tra, utférande

varierar beroende pa ljudklassning. Barande vaggar med traregelstomme.

Yttertak: Plat
Allt synligt platarbete utfores i fargad plat, kulor enl. fargsattning. Takhuvar i

Platarbeten:

fargad plat, kulor enl. fargsattning.

Ytterdorrar: Entrédorr och forradsdérr 10/21 malad enl. A-ritning
Fonster och fonsterdorrar:  Treglasfonster tra med aluminiumbekladd utsida, vissa ar fasta.
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Innerdorrar: Slata, farg vit. Dorrkarmar tackmalade, farg vit.

Varme Franluftsvarmepump. Radiatorer och golvvdarme

Ventilation: Franluft med atervinning. Tilluft genom ventiler i yttervigg och/eller fonster.

Vatten/varmvatten Gemensam anslutningspunkt, undermatare for individuell vattenmatning till
varje ldgenhet. Varmvatten fran virms med hjalp av franluftvarmepump

Hushallsel Individuella el-abonnemang med egen matare for hushallsel fér varje bostad.

TV/Data/Tele: Anslutning till fiberkabel. Abonnemang och installation tecknas av kdparen,

kostnad ingar ej. Ledningsdragning och uttag for TV/Data/Tele enligt
elritning.

Markarbeten och utvandiga anordningar

Planering av tomtmark enligt ritning. Avvattning sker genom stuproér med utkastare pa tomtmark, alt.
genom lokalt dagvattensystem

Kortfattad rumsbeskrivning, bostader

Rum Golv Sockel Vagg Tak Ovrigt
Entré Klinker/ekparkett  Eklaserad furu Vitmalat Vit fardigbehandlad Kladhylla
takskiva, vit
fabriksmalad taklist
Matplats/kok Ekparkett Eklaserad furu Vitmalat Vit fardigbehandlad Skapinredning med vit lucka,
Stankskydd av vitt takskiva, vit diskbanksbeslag.
kakel, fabriksmélad taklist ~ Elapparater
S5rader10x20 1 stinduktionshall
1 stinbyggnadsugn
1 st mikrovagsugn inbyggn. i skap
1stfrys
1stkyl
1 st koksflakt (kolfilter)
1 st diskmaskin
Fonsterbank
Vardagsrum/allrum Ekparkett Eklaserad furu Vitmalat Vit fardigbehandlad Fonsterbank
takskiva, vit
fabriksmalad taklist
Arbetsrum/ Ekparkett Eklaserad furu Vitmalat Vit fardigbehandlad Fonsterbank
Gastrum/kontor/ takskiva, vit
fabriksmalad taklist
Sovrum
Hall Ekparkett Eklaserad furu Vitmalat Vit fardigbehandlad -
takskiva, vit
fabriksmalad taklist
Forrad Ekparkett Eklaserad furu Vitmalat Vit fardigbehandlad
takskiva
Forrad under trappa Ekparkett Eklaserad furu Vitmalat Undersida trappa
Utvéndigt forrad Betong - Vitmalat - -
WC/Dusch Klinker - Kakel Vit fardigbehandlad Duscharmatur, duschvagg WC-
takskiva. stol, kommod med tvittstall,
badrumsspegel med belysning och
eluttag. Toalettpappershallare.
Bad Klinker - Kakel Vit fardigbehandlad W(C-stol, kommod med tvattstall,
takskiva. badrumsspegel med belysning och
eluttag.
Toalettpappershallare.
Bad med tvatt Klinker - Kakel Vit fardigbehandlad Tvattmaskin, torktumlare
takskiva. alternativt kombimaskin, WC-stol,
kommaod med tvattstall,
badrumsspegel med belysning och
eluttag. Toalettpappershallare.
Tvatt Klinker - Vitmalat Vit fardigbehandlad Franluftsvarmepump,
takskiva, vit tvattmaskin, torktumlare
fabriksmalad taklist alternativt kombimaskin, ho
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad for foreningens fastighet

inklusive entreprenad och byggherrekostnader 252 602 000
Lagfart, Pantbrev 0
Kassa 25000
Summa beraknad slutlig anskaffningskostnad 252 627 000

Uppskattat taxeringsvarde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2025, virdeomrade 123030

Bostader Lokaler Summa
Mark, kr 44 316 000 0 44 316 000
Byggnad, kr 83 710 000 0 83 710 000
Totalt, kr 128 026 000 0 128 026 000

Avskrivning enligt redovisningsregel K3

Avskrivning ska ske enligt bokféringsnamndens regelverk K3. Dvs Komponentavskrivning.
Underlag for avskrivning ar entreprenadsumman, dvs anskaffningsvardet exklusive mark,
finansiering, byggherrekostnader och kassa, dvs:

Avskrivningsunderlag
Avskrivningstid, uppskattad
Avskrivningsbelopp:

161 893 000 kronor

81 ar

1993982 kr/ar

Avskrivning dren kostnad och innebér att foreningens bokféringsméssiga resultat paverkas
negativt. Avskrivningar kan resultera i ett bokféringsmassigt underskott, som dock inte har
nagon paverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller drsavgifter.

D. FINANSIERINGSPLAN

Amortering Rinta Summa offert

Lan Belopp kr Bindningstid Rintesats  Amortering Ari(kr) Ari(kr) Ari(kr) 250901
Fastighetslan med sakerhet i fastigheten 20249000 2 ar 2,70% 0,50% 101 245 546 723 647968 2,70%
Fastighetslan med sdkerhet i fastigheten 20249000 3 ar 2,88% 0,50% 101 245 583171 684416  2,88%
Fastighetslan med sakerhet i fastigheten 20249000 4 ar 3,07% 0,50% 101 245 621644 722889 3,07%
Summa I3n 60 747 000 2,88% 303735 1751539 2055274 2,88%
Insatser 175 695 000
Upplatelseavgifter 16 185 000
Summa 252 627 000
Snittrénta i offert fran bank 2,88%
Likviditetstillskott (Rantegaranti 2,5%) 0,38% 232 864
Pantbrev i fastigheten ligger som sékerhet for fastighetslanen. Amortering 0,5 % per ar under
ar 1-5, darefter rak amortering 1% per ar.
Réntan garanteras uppga till maximalt 2,5 % under den forsta bindningsperioden for respektive
Ian (2 ar, 3 ar respektive 4 ar). Beloppen ovan kan vara avrundade.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, UTBETALNINGAR OCH

AVSATTNINGAR

Berdkning av foreningens arliga kostnader ar 1

Kostnader (exklusive avskrivning), betalningar och fondavsittning

Kapitalkostnader (inkl amortering)
Rantekostnader

Amortering

Likviditetstillskott (rantegaranti)

Summa kapitalkostnad

Driftskostnader och I6pande underhall *
Fastighetsskotsel, tekniskférvaltning, stadning, snérdjning,
Lépande underhall

El (fastighetsel)

Avfall o atervinning

Fastighetsforsakring (ej bostadsrattstillagg)
Ekonomisk férvaltninginklusive revision

Styrelsearvode, administration mm

Foreningens andel av drift av gemensamhetsanl. (gard uteplatser)

Summa driftskostnader och I6pande underhall

1751539
303735
-232 864

1822410

60000
21085

8000
68 000
50600
84375
25000

29396

346 456

Drift som debiteras vidare
Prel deb vatten/ar®

Summa avgifter for debitering

299540
299540

Totala kostnader o betalningar (exkl avskrivningar)

2468 406

Avsittning till underhalisfond *

126510

Summa efter avsattning

2594916

1 Arsavgiften ar baserad pa foreningens rantekostnader, driftskostnader, avsattning till yttre fond, fastighetsskatt och
amortering. Avskrivningen ar inte medraknad da den endast paverkar resultatet och inte foreningens likviditet.

2 Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan
alternativt tills att underhallsplan har upprattats med belopp motsvarande avsattning i ekonomisk plan.

Bostadsrattsforeningen satter ar 1 av 30 kr per kvm till den yttre fonden.

3 Kostnaden for tappvatten debiteras individuellt efter forbrukning. Kostnaden ar schablonberaknad och inkluderar

kostnaden for matutrustning.

4 Enligt skattereglerna i lagen om kommunal fastighetsavgift ar bostader som har vardear 2012 eller senare helt befriade

fran den kommunala fastighetsavgiften de forsta 15 aren.
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Berdkning av foreningens arliga intdkter ar 1

Inbetalningar Tkr
Arsavgifter® 2030176
Tappvatten, separat debitering? 299540
P-platser, 34 sta 650 kr/manad 265200
Summa inbetalningar 2594916
Summa kassafléde fore avsattningar 126510

1 Arsavgiften ar baserad pa foreningens riantekostnader, driftskostnader,
avsattningtill yttre fond, fastighetsskatt och amortering. Avskrivningen ar inte
medraknad da den endast paverkar resultatet och inte foreningens likviditet.
2 Tappvatten debiteras i efterhand efter forbrukning, debitering mot verklig
kostnad med paslagfér administrativa kostnader och for matutrustning.

G. NYCKELTAL

Sammanstallning nyckeltal

Areor
BOA 4217 m?
BOA+ BIA 4524 m?

Nyckeltal i kr per kvadratmeter BOA (om inget annat anges)

kr/m?
Anskaffningskostnad, inkl. kassa 59907 kr/m’
Anskaffningskostnad/BOA+BIA 55842 kr/m?
Beldning/m2 BOA 14405 kr/m’
Bel&ning/m2 BOA+BIA 13428 kr/m’
Insats 41664 kr/m’
Insats + upplatelseavgift 45502 kr/m’
Arsavgift/m2 BOA 481 kr/m?
Arsavgift/m2 BOA+BIA 449  kr/m’
Driftkostnad 82 kr/m’
VA-kostnad som maéts, prel deb, separat 71 kr/m2
Prel uppskattning enskild uppvarmning o hus 120 kr/m?
Avsattning till yttre underhall 30 kr/m?
Avskrivning byggnad 473 kr/m?
Amortering, genomsnitt ar 1-20 126 kr/m2
Amortering+avsattning 156 kr/m2
Belaningsgrad 24,0%
Rantekdnslighet (Beldaning/arsavgift) 29,9
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H. REDOVISNING AV LAGENHETER

Lgh- | Hus Lgh- Typ | Boarea| Total- Insats Upplatelse- | Insatsoch |Andelstal" Prel. deb Lghs
X Arsavgift Igh"
nr nr typ (m2) | yta' avgift upplatelse- vatten/ | andel av
avgift perdr |perman| manad" 1an¥

1-001 | 59 6-8 RoK 3 176 193 7395000 280000 7 675000 3,8521 78204 6517 800| 2340000
1-002 | 61 6-8 RoK 3 176 193 7395000 100000 7 495000 3,8521 78204 6517 8001 2340000
1-103 | 63 [ 6-8 RoK 3 176 193 7395000 100000| 7495000 3,8521 78204| 6517 800| 2340000
1-104 | 65 6-8 RoK 3 176| 193 7395000 230000 7 625 000 3,8521 78204 6517 800 2340000
2-101 | 66 4 Rok 1 1241 132 5185000 915 000 6100 000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-102 | 68 4 Rok 1 1241 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-103 | 70 4 Rok 1 1241 132 5185000 765 000 5950000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-104 | 74 4 Rok 1 126 131 5185000 915000 6100000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-105 | 76 4 Rok 1 125 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-106 | 78 4 Rok 1 126 131 5185000 765000 5950000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-107 | 42 4 Rok 1 126 131 5185000 915 000 6100000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-108 | 44 4 Rok 1 1251 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-109 | 46 4 Rok 1 1251 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-110 | 48 4 Rok 1 1251 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-111 | 50 4 Rok 1 1251 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-112 | 52 4 Rok 1 126 131| 5185000 790000 5975000 2,9192 59265| 4939 725 1773000
2-113 | 54 4 Rok 1 126| 131| 5100000( 1000000 6100000 2,9192 59265| 4939 725| 1773000
2-114 | 56 4 Rok 1 1251 131 5100000 375000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-115 | 58 4 Rok 1 1251 131 5100000 375000 5475000 2,9192 59 265 4939 7251 1773000
2-116 | 60 4 Rok 1 1251 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-117 | 62 4 Rok 1 1251 131 5185000 290000 5475000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
2-118 | 64 4 Rok 1 126 131 5185000 790000 5975000 2,9192 59265 4939 7251 1773000
3-101 |33A]| 4-6RoK 2 105 116 4420000 480000 4900 000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-102 |35A] 4-6RoK 2 105 116 4420000 230000 4650000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-103 |37A] 4-6RoK 2 105| 116 4420000 380000 4 800000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-104 |39A] 4-6RoK 2 105| 116 4420000 380000 4800000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-105 [41A]| 4-6RoK 2 105 116 4420000 230000 4650000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-106 |43A]| 4-6RoK 2 105| 116 4420000 430000 4850000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-107 |33B| 4-6RoK 2 105 116 4420000 680000 5100000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-108 |35B| 4-6RoK 2 105] 116 4420000 430000 4 850000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-109 |37B| 4-6 RoK 2 105| 116 4420000 575000 4995 000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-110 |39B| 4-6RoK 2 105] 116 4420000 575000 4995 000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-111 |41B| 4-6 RoK 2 105| 116 4420000 430000 4 850000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
3-112 |43B| 4-6RoK 2 105| 116 4420000 730000 5150000 2,6704 54214 4518 7001 1622000
diff 0,0012 24 2

34 4217 |4524|175695000( 16 185000 |191880000| 100,0000 2030176|169 181

Noter

'Métning av area har gjorts utifran ritning. Bostddernas areor dr avrundade till heltal utan decimaler enligt avrundningsreglerna i Svensk Standard. | loftytan ar ev
kladkammare inrdknad. Totalsumman inkluderar avrundade delar.

Il Arsavgifterna fordelas efter andelstal enligt stadgarna. Andelstal beriknas som 70% av lagenhetens yta i forhallande till ligenheternas totala yta, samt med 30% av
lagenhetens andel av totala antalet ldgenheter. Det innebar dels att mindre ldgenheter betalar nagot hogre avgift per kvadratmeter an storre lagenheter da dven
driftskostnaderna per kvm ar nagot hogre for sma lagenheter.

I Arsavgift exklusive tappvattenférbrukning, som mats individuellt och debiteras efter verklig férbrukning, samt internetanslutning, el till virmepump och hushallsel som
betalas direkt till leverantéren.

V Kostnad foér Tappvatten debiteras ldgenhetsinnehavare utéver arsavgift med berdknad avgift enligt VA-taxa samt kostnad fér matdata. Denna kostnad &r
schablonberdknad, men kommer att matas och debiteras efter verklig férbrukning och paverkas av individuella konsumtionsménster.

Viagenhetens andel av 1an redovisas i informationssyfte. Andelen &r férdelad efter ldgenhetens andelstal

* Information: Kostnaden fér uppvarmning och hushallsel berdknas till 800-1600 kr/manad beroende pa yta, hushall och konsumtionsménster. Kostnaden fér
internetanslutning kan uppskattas till 200-400 kr per ménad beroende pa val av tjanster.
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. EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk prognos ar 1-20

Rénte- och Inflationsantaganden

Rénteantagande 2,88% 2,88% 2,88% 2,88% 2,88% 2,88% 2,88% 2,88%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Summa utbetalningar 2468406 2472568 2554610 2636915 2719490 3028452 3017184 3501947
Kapitalutgifter 1822410 1813652 1882516 1951379 2020243 2315220 2245158 2070005
Rantor 1751539 1742781 1734023 1725265 1716508 1707750 1637688 1462535
Amortering 303735 303735 303735 303735 303735 607 470 607470 607 470
Likviditetstillskott -232 864 -232 864 -155 242 -77 621 0 0 0 0
Driftskostnader o I6pande underhall 346 456 353385 360453 367 662 375015 382515 414047 504721
Avgifter som debiteras vidare 299 540 305531 311641 317874 324232 330716 357978 436 373
Fastighetsavgift/-skatt 0 0 0 0 0 0 0 490 849
Summa berdknade inbetalningar 2594916 2707720 2825825 2949489 3078984 3214595 3479581 4241590
Berdknade arsavgifter 2030176 2131685 2238269 2350182 2467692 2591076 2804664 3418870
Ovrigainkomster 564740 576 035 587 555 599 307 611293 623519 674917 822720
Tappvatten IMD, separat debitering 299540 305531 311641 317874 324232 330716 357978 436373
Uthyrning 34 P-platser 265200 270504 275914 281432 287061 292802 316939 386346
Kassaflode efter amortering 126510 235151 271215 312574 359495 186 143 462397 739642
Avsdttning underhallsfond 126510 129 040 131621 134253 136938 139677 151191 184301
Kassaflode efter amortering och avsdttning till fond 0 106 111 139594 178320 222556 46 466 311206 555341
Ackumulerad kassalikviditet (inkl ingdende saldo) 151510 386661 657876 970450 1329944 1516087 2946192 9338006
Varav fond 126510 129040 131621 134253 136938 139677 151191 184301
Upplosning av fond

Ackumulerad fond 126510 255550 387171 521425 658363 798040 1385249 3073860
Resultatprognos

Kassaflode efter amortering o avsattning till fond 0 106 111 139594 178320 222556 46 466 311206 555341
Justering for amortering (+) 303735 303735 303735 303735 303735 607470 607 470 607470
Justering for avsattning (+) 126510 129 040 131621 134253 136938 139677 151191 184301
Justering for avskrivning (-) 1993982 1993982 1993982 1993982 1993982 1993982 1993982 1993982
Redovisningsméssigt resultat -1563737 -1455096 -1419033 -1377673 -1330752 -1200369 -924115 -646 870
Ack resultat -1563737 -3018833 -4437865 -5815539 -7146291 -8346660 -12462605 -19935911

Forutsattningar for prognos och kénslighetsanalys

1.Réntesatsen satts till snittrantan enligt finansieringsplanen. Rdntan antas vara den samma 6ver hela prognosperioden

2. Amortering: ar 1-5 rak amortering med 0,5%, fran ar 6 med 1% per ar. Amorteringar paverkar foreningens kassaflode och ddarmed arsavgifterna.

3. Avsattningtill underhallsfond 6kar med antagen inflation

4. Driftskostnaderna berdaknas 6ka med antagen inflation.

5.Arsavgifter hojs med 5% ar 2-5, darefter med inflationen. Ovriga intakter beriknas hojas i takt med inflationen dver hela prognosperioden
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J.

KANSLIGHETSANALYS

Nedan visas hur de i prognosen beridknade arsavgifterna, uttryckta i avgift/m2 BOA, paverkas av
forandrade rante- respektive inflationsantaganden.

Kanslighetsanalys

Genomsnittsbelopp i kr/m2 BOA

Ar

| prognosen antagen inflationsniva och

1. Antagen ranteniva 481 505 531 557 585 614 665 811
2. Ranteniva stiger med, procentenheter 1% 625 649 673 699 726 755 800 931
3. Ranteniva stiger med, procentenheter 2% 770 792 816 841 868 895 934 1051
4. Ranteniva é&ndras med, procentenheter 3% 914 935 959 983 1009 1036 1069 1172
5. Ranteniva andras med, procentenheter -1% 337 362 388 415 444 474 530 690

| prognosen antagen ranteniva och

6. Inflationsniva 6kas med procentenheter: 1% 481 507 533 561 500 621 678 869
7. Inflationsniva 6kas med procentenheter: 2% 481 508 535 565 595 627 691 939
8. Inflationsniva 6kas med procentenheter: 3% 481 509 538 568 600 634 706 1022

K.

SARSKILDA FORHALLANDEN

Foreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utforande i enlighet med det
totalentreprenadkontrakt som upprattats. Bostadsrattshavare som darutover, med styrelsens
tillstand, onskar komplettera med ytterligare tillval svarar sjalv darfér genom tillvalsavtal med
totalentreprendren, Jarfalla Entreprenad AB.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten och samtliga lagenheter i sin
helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften
for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning harav.

Sedan lagenheterna fardigstallts och 6verlamnats skall bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillgdnglig under ordinarie arbetstid for att utfora efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utforas av entreprendren. Bostadsrattshavaren erhaller icke ersattning eller nedséattning
av arsavgiften for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med anledning harav.

Stockholm enligt digital signatur

Bostadsrattsforeningen Skalby Tradgard

Peter Wipp Jacob Sandberg Rickard Otternas
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Introduktion

Det hér dr en underhallsplan som ar framtagen for att hjdlpa foreningens styrelse att planera det framtida
underhallet och de avsattningar som ska goras till ”Fond for yttre underhal

I/I

Ert hus ar nybyggt och entreprendren lamnar garantier for utférda arbeten men med tiden kommer ni att
behova underhalla er fastighet och darfor ska ni redan nu borja spara for det.

Det ar ocksa bra att redan fran borjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall. Lés mer i féljande
avsnitt.

Vad ar en underhallsplan

En underhallsplan ar ett hjalpmedel for en fastighetsagare att bibehalla vardet och funktionernai sin
fastighet. Ni som styrelse i bostadsrattsforeningen ansvarar for att forvalta ett stort fastighetsvarde som ni
och era grannar dger gemensamt. Det ar darfor viktigt att arbeta strukturerat med underhallet.

Forst ska vi beskriva tre grundlaggande begrepp som kan vara svara att skilja at. Det ar underhall, drift och
investering.

Drift

Det ar den dagliga skotseln, dels ar det sadant som gors varje dag eller varje vecka dels ocksa lite mer séllan
men minst en gang per ar. Det dr sma atgarder som behdvs for att allt ska bibehalla sin funktion. Exempelvis
byta ljuskallor, byta filter i ventilation, klippa gras men dven lite mer oplanerade atgarder som att rensa
stopp i ett avlopp ar en driftatgard. Dessa atgarder hanteras I6pande och det ar vanligtvis den tekniska
forvaltarens personal som skoter detta.

Underhall

Innebar att man aterstaller funktionen pa nagot. Underhallet bor vara planerat men ibland maste man utféra
oplanerat underhall darfor att nagot har gatt sonder eller forlorat sin funktion. Ett exempel kan vara att taket
borjat lacka, vilket ofta medfor féljdskador. Oplanerat underhall blir ndstan alltid dyrare an planerat, dels pa
grund av foljdskador men dels pa grund av att man inte har tid att géra en riktig upphandling. Ett av de
viktigaste skalen till att planera sitt underhall ar just att slippa oplanerat underhall och att alltid halla sin
fastighet i gott skick. Underhallsatgarder ar ofta storre, kostsamma atgarder och aterkommer mindre dn en
gang per ar.

Finansiering: En del av de |6pande manadsavgifterna satts av i Underhallsfond. Det innebar att pengarna
fonderas for att sedan anvandas till framtida underhall. Den amortering som gors l6pande kan dven den
anvandas for att finansiera underhall och da via upptagning av nya lan.

Investering

En investering hojer fastighetens standard jamfort med fore atgarden. Det kan vara att bygga carport pa
utvandiga p-platser, installera bergvarme eller installera solceller. Ibland &r det svart att skilja underhall och
investeringar at darfor att en underhallsatgard i en dldre fastighet sannolikt héjer standarden avsevart
jamfort med innan (genom den tekniska utvecklingen). | underhallsplanen ingar normalt inte
standardforbattringar utan underhallet avser atgarder for att bibehalla standarden.

Finansiering: Kan finansieras via I6pande manadsavgifter, fonderade medel i Underhallsfond, 6kade avgifter
eller 6kad belaning.
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Varfor ska man planera sitt underhall

En bra underhallsplan underlattar dgandet och férvaltandet av en fastighet. Risken for oforutsedda utgifter
minskar och den totala kostnaden for underhall halls pa en niva som féreningen har rad med. Dessutom ger
underhallsplanen en snabb 6verblick av fastighetens status och underlattar vid éverforing av information vid
exempelvis byte av styrelse.

Och sa nagra rader om bostadsrattslagen och stadgar.

Hur arbetar man med en underhallsplan

Det ar bra att redan fran borjan skapa rutiner for besiktning, budget och underhall.

En enkel modell &r att folja ett en arlig arbetsmodell, ett arshjul, som den som beskrivs har nedan:

Beslut om nasta I i

4rs budget och Projekttering o

underhallsprojekt upphandling
Fardig Genomférande av
underhallsplan underhall

Uppdatera
underhallsplan

Underhallsplanen uppdateras varje ar efter de nya férutsattningarna

Styrelsen gar igenom och diskuterar den uppdaterade underhallsplanen

Styrelsen beslutar vilka atgarder som ska genomféras kommande ar

Eventuell projektering genomfors i god tid sa att upphandling av stérre arbeten kan ske med god
framforhallning

5. Underhallet genomfdrs och foljs upp sa att underhallsplanen kan uppdateras.

i S
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Sa har ar underhallsplanen framtagen
Den forsta underhallsplanen ar framtagen ”pa skrivbordet” det vill séga med bygghandlingarna som
underlag. Vid framtagandet av underhallsplanen fanns féljande handlingar tillgédngliga:

e Teknisk Beskrivning (fértecknas)
e Ritningar bygglov (ritningsforteckning)
e Rumsbeskrivning

Uppdatering av underhallsplanen

Nér ni framoéver uppdaterar underhallsplanen bor det ske genom att fastigheten besiktigas av nagon med
god teknisk kompetens och att en representant fran styrelsen narvarar. Ni kan fa rad om lampliga konsulter
for detta genom att fraga er tekniska forvaltare.

Den forsta uppdateringen boér ske inom 5 ar fran inflyttning och darefter kan det vara lampligt att arligen
uppdatera underhallsplanen.
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Beskrivning av fastigheten

Fastighet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Parkering:

Skalby 3:533, Skalby 3:1648, Skalby 3:1649, Jarfalla kommun,
Brageslingan 33A-B, 35A-B, 37A-B, 39A-B, 41A-B, 43A-B, 65, 42-78 samt
Ormbackavagen 59-63, 175 61 Jarfilla
cad638+779+714=6131kvm

ca 4217 kvm samt ca 307 kvm (BIA/Loft)Antal ldgenheter:

Projektet avser nybyggnad av 34 lagenheteri rad och parhus.
Foreningen har ratt till 34 p-platser inom Skalby ga:58..

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar:
Grundlaggning:
Stomme:
Yttertak:

Fasader/fasad:

Fonster/fonsterdorrar:

Ytterdorrar:
Stomkomplettering/

Rumsbildning:
Invindiga ytskikt/
Rumskomplettering
Installationer:

Hushallsel:

TV/Data/Tele:

Gemensamhets-
anlaggningar

Document ID 09222115557559421712

2 till 3-vaningar.

Platta pa mark

Traregelstomme

Allt synligt platarbete utfores i fargad plat, kulor enl. fargsattning.
Takhuvar i fargad plat, kulor enl. fargsattning.

Brandklassad trafasad.

Treglasfonster trd med aluminiumbekladd utsida, vissa ar fasta
Entrédorr och forradsdérr 10/21 malad enl. A-ritning

Icke barande innervaggar bestaende av lattvaggkonstruktion i tra,

utférande varierar beroende pa ljudklassning. Barande vaggar med
traregelstomme.

Enligt Overgripande typrumsbeskrivning.

Varme: Franluftsvarmepump. Radiatorer och golvvarme
Ventilation: Franluft med atervinning. Tilluft genom ventiler i
yttervdgg och/eller fonster.

Vatten/varmvatten: Gemensam anslutningspunkt, undermatare for
individuell vattenmatning till varje lagenhet. Varmvatten fran varms
med hjalp av franluftvarmepump

Individuella el-abonnemang med egen matare for hushallsel for varje
bostad.

Anslutning till fiberkabel. Abonnemang och installation tecknas av
koparen, kostnad ingar ej. Ledningsdragning och uttag for
TV/Data/Tele enligt elritning.

Foreningens fastighet ingar tre gemensamhetsanlaggningar som
omfattar markparkering samt kvartersgator,
gard, sophantering samt VA-Ledningar och installationer.
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Hur har kostnaderna tagits fram

Mangder har berdknats fran ritning samt underlag fran Bostadsrattsforeningen och kan avvika fran verkligt
utfall.

Angivna priser ar uppskattade bruttokostnader inklusive moms, och byggherrekostnader i dagens
kostnadslage och kan avvika fran verkligt utfall.

Underhallsatgarder och kostnader per ar for Foreningens underhallsplan anvands for att kunna planera nar
kommande underhall bér utféras och vad underhallet bedoms kosta. Underhallsplanen anvands dven for att
berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till underhallsfonden.
Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardférbattringar eller tillkommande investeringar.

Foreningens underhallsplan omfattar de kommande 50 aren:
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Komponenter, atgard, underhallsintervall
Uppskattade kostnader i kr.

Summa

Nasta Intervall, Bedomd Arlig bedomd
Atgird Material/Version Mingd Enhet &apriskr Total kostnad aktivitet &r ar kostnad kr  kostnad 50 ar
Fasader Skifferfasad
St. trépanel (forrad) lika husfasad Tvatt 1 ggr strykning 71|m? 406 28 858 2040 15 1924 1924
Stuprdr Forrad Malning, riktning 10 |m’ 125 1250 2040 15 83 83
St. trépanel Alkyd lasyr Tvatt 1 ggr strykning 3130|m? 406 1272 123 2040 15| 84 808 84 808
Sockel, mélad btg alt. sockelskiva Lagning, komplettering 57 |m? 148 8 495 2050 25 340 340
Fonster 1-luft (stora) Alkladda, justering, smdrjning 115 st 331 38 065 2035 10| 3807 33807
Fonster 1-luft (mindre) Alkladda, justering, smdrjning 92 |st 276 25392 2050 25 1016 1016
Fonsterdorr Alkladda, justering, smérjning 71]st 551 39 121 2050 25 1565 1565
Stuprér Malning, riktning 316 |st 125 39 488 2040 15 2633 2633
Liststege Alkladda, justering, smdrjning 114{m’ 352 40 234 2050 25 1609 1609
Ytterdorrar Malning 2 ggr utsida 52 |st 959 49 868 2040 15| 3325 3325
Tak Papp/sedum
Takplat forrad Malning, justering 16 |m? 436 6976 2050 25 279 279
Hangrannor forrad Malning, riktning 10 [m’ 178 1780 2050 25 71 71
Takplat huvudbyggnader Malning, justering 1459 m? 486 709 074 2050 25 28 363 28 363
Nockrécke Malning, riktning 174 |m’ 364 63 409 2050 25 2536 2536
Gangbrygga Malning, justering 53 |m’ 784 41 194 2050 25 1648 1648
Hangrannor huvudbyggnader Malning, riktning 303 |m’ 178 53 881 2050 25 2155 2155
Takfonster 1-1 Malning, justering 4 |st 1500 6 000 2040 15 400 400
Takfonster 1-1 (Topphéngt fér uppstignind Méalning, Gversyn 4 |st 1500 6 000 2031 6 1.000 1000
Glidskydd for stege Malning, justering 18 | st 150 2700 2050 25 108 108
Takfonster TF1 Malning, justering 39 |st 3000 117 000] 2040 15 7800 7800
Takfonster 1-4 Malning, justering 24 |st 3 000 72 000 2040 15 4 800 4 800
Takfonster 2-4 (utrymningsvag) Malning, Gversyn 12 |st 1500 18 000 2031 6 3 000 3 000
Takstege Malning, riktning/Byte 2 |st 2 866 5732 2050 25 229 229
Motfallskil Omlaggning 26 |st 1650 42900 2055 30 1430 1430
Balkonger o terasser
Trall Balkong & terass Byte 410|m? 784 321675 2045 20 16 084 16 084
Balkong (trastomme-+tétskikt) (31 m?) Byte trall samt tétskikt 62 |m? 1148 71176 2050 25 2847 2847
Balkong (trastomme-+tétskikt) (25,5 m?) | Byte trall samt tatskikt 50 |m? 1148 57 400 2050 25 2296 2296
Balkong (trdstomme-+tatskikt) (2,6 m?) Byte trall samt tatskikt 9 |m? 1148 10 332 2050 25 413 413
Terass (trastomme) (19,6 m?) Byte trall samt tatskikt 300 |m? 1348 404 400 2045 20 20 220 20 220
Terass (trastomme) (7,83 m?) Byte trall samt tatskikt 24 |m? 1348 32352 2045 20 1618 1618
Balkong (trdstomme-+tétskikt) (2,4 m?) Byte trall samt tatskikt 38 |[m? 1148] 43 050 2050 25 1722 1722
Balkong (tréstomme-+tétskikt) (4 m?) Byte trall samt tatskikt 48 |m? 1148 55 104 2050 25 2204 2204
Balkongrécke aluminium/stal Byte 203 [m’ 3 050 618 540 2065 40 15 464 15 464
Tralltrappa (3,3m?) Byte 20 [m’ 1522 30 440 2045 20 1522 1522
S ing
Moloker QOversyn 5 |st 5 000 25 000 2035 10| 2 500 2 500
Gemer utrymmen
Gemensamhetslokal Malning végg, tak, golvbeldggnin 38 |m? 1200 45 600 2040 15 3040 3 040
Barnvagnsrum, Cykelrum, férrad mm Malning v&gg, tak, golv 88 |m? 350 30 800 2065 40 770 770
Dorr schakt Malning, kontroll, justering 18 |st 2000 36 000 2045 20 1800 1800
Dérrar Malning, kontroll, justering 26 |st 2500 65 000 2045 20 3250 3250
Flaktrum, UC Malning végg, tak, golv 118[m? 350 41 300 2065 40 1033 1033
Forradsinredning Lagning, Justering 1 |st 12 500 12 500 2035 10| 1250 1250
Véarme Fjarrvéarme
Luftvdrmepumpar Medlemmarnas ansvar 3 st 37 500 112 500 2050 25 4 500 4 500
Ventilation
Flaktaggregat FTX, byte Medlemmarnas ansvar 3 |st 103 000 309 000 2050 25 12 360 12 360
OVK 3903 [m? 10 39030 2028 3 13 010] 13 010
Belysning armaturer Allménna utrymmen
Utvandig belysning entrer Byte armatur 68 |st 2500 170 000 2055 30 5667 5667
Utvandig belysning balkonger Byte armatur 34 |st 2500 85 000 2055 30 23833 2833
Utvandig belysning entrer Byte 108 |st 1800 194 400 2055 30 6480 6480
Vatten och avlopp
Spolning stammar 3903 [m? 15 58 545 2045 20 2927 2927
Mark
Staket S1, h=700 Tvatt, 1 ggr strykning 268 |m1 205 54 891 2035 10} 5489 5489
Staket S2, h=900 Tvatt, 1 ggr strykning 113[m1 225 25425 2035 10} 2543 2543
Staket S3, h=2000, avskiljande végg Tvétt, 1 ggr strykning 65 [m1 750 48 750 2040 15 3 250 3250
Staket S4, plank h=2100 Tvatt, 1 ggr strykning 66 |m1 868 56 880 2040 15 3792 3792
Tomtmark vid entreer mm Justering, komplettering, btgplattg 643 [m? 81 52 083 2045 20 2 604 2 604
Tomtmark vid gard Omplantering, 20% av bruttoytan| 300 [m? 25 7 500 2035 10| 750 750
Buskar etc Omplantering, 20% av bruttoytan 150 |[m? 179 26 194 2035 10 2619 2619
Foreningens andel av GA Justering, komplettering, mark 1875[m? 175| 327 422 2035 10| 32742 32742
Arlig avsittning underh3llskostnader 3903 [m2 86| 6157828 334 527
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Sammanstallning

Den 50-ariga underhallsplanen visar en uppskattad underhallskostnad per ar om:

Per ar: ca 335000 kr
Per kvadratmeter: ca 86 kr/m2

For de ndrmaste 20 aren (motsvarande ekonomisk plan) berdknas underhallskostnaden vara:

Totalt: ca 2 705 000r
Per ar: ca 135 000 kr
Per kvadratmeter och ar: ca 35 kr/m2

Avsattning till underhallsfond samt amortering har i ekonomisk plan gjorts med:

Underhallsfond ar 1: 158 000 kr

Per kvadratmeter ar 1: 30 kr/m2

Totalt ar 1-20: 2 342 000 kr

Amortering per ar: 126 kr/m2 (genomsnitt ar 1-20)

Amortering totalt ar 1-20: 4 145 000 kr

Diagram over arskostnader ar 1-20

Diagrammet nedan visar pa de den arliga avsattningen till underhallsfond samt de uppskattade kostnaderna
ar 1-20:
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Underhallsplan Brf Skalby Tradgard, bilaga 1

Diagram Over arskostnader ar 1-50

Diagrammet nedan visar pa den arliga avsattningen till underhallsfond och amortering samt de uppskattade
kostnaderna for underhall ar 1-50:

Underhall ar 1 -50
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Alla belopp ar angivna i 2025 ars penningvarde.
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Enligt Bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan fér bostadsrittsforeningen Skilby Tradgard org.nr 769641-0468, far
hédrmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stdimmer 6verens med
innehallet i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som &r kdnda for oss.

I planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som
hallbar.

Lagenheterna ir placerade si att iandamalsenlig samverkan kan ske mellan
lagenheterna.

Med anledning av att det r6r sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser har
funnits har négot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt d& det inte kan antas tillféra
nagot av betydelse for granskningen.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmédnt omddme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Forutsittningarna for registrering enligt bostadsréttslagen dr uppfyllda. Om det sedan
den ekonomiska planen har uppréttats intraffar ndgot av viasentlig betydelse for
beddémningen av féreningens verksamhet far féreningen inte upplata ldgenheter med
bostadsritt férrdn ny ekonomisk plan upprittats av féreningens styrelse och
registrerats vid Bolagsverket.

De underlag som legat till grund f6r granskningen redovisas i bilaga 1.

Enligt digital signering

Per Envall Lennart Fallstrém
Civilekonom Civilingenjor/fastighetsekonom
Envall BRF Konsult AB L Falistrom AB

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

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgdngliga:

Ekonomisk plan digitalt signerad

Stadgar registrerade

Registreringsbevis

Bygglov

Startbesked grundliggning

Startbesked kallarviggar

Startbesked nybyggnation av flerbostadshus, parhus och radhus
Totalentreprenadkontrakt inkl bilagor
Beslut om avslutad Lantmaéteriforrattning gillande inrdttande
av gemensamhetsanliggningar
Aktie6verlatelseavtal

Avtal om transportkop

Offert for finansiering

Beslut gillande intygsgivare
Underhaéllsplan

Utdrag ur fastighetsregistret

Garanti osdlda ldgenheter samt rintegaranti
Avskrivningsplan

Sammanstéllning anskaffningsvarde
Teknisk beskrivning

Berdkning av taxeringsvirde

Avfallstaxa Jarfilla kommun 2025

Anbud ekonomisk férvaltning
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