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A. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Ahusen i Trosa med organisationsnummer 769632-4164 har registrerats
hos Bolagsverket 2016-06-15.

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i forening-
ens hus upplata bostadsldgenheter till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far &ven
omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om marken ska anvéndas som komple-
ment till bostadslagenhet.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen uppfor byggnader med 47 st bostadslégenheter, 4 lokaler, 35 garageplat-
ser samt 12 parkeringsplatser utomhus pa fastigheten Strommen 3 i Trosa. Bygglov beviljades
2017-04-10.

Foreningen har férvarvat fastigheten Strommen 3 i Trosa genom ett aktiebolag. Képeskillingen for
aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens marknadsvérde utan reduktion for latent skatteskuld.
Fastigheten har darefter, genom underprisdverlatelse, dverforts till bostadsrattsforeningen for en
kopeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokforda vérde tillika skattemassigt varde.
Darefter har bolaget salts tillbaka till Signum Holding AB varefter byggnaderna férdigstéllts av bo-
stadsrattsféreningen pa avtal i enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionerna innebar att
det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om féreningen &ndrar syfte och séljer
sin fastigheter. Bokféringsmassigt varderas skatten till 0 kr. Den latenta skatten beddms till cirka
6,3 Mkr.

Bostadsrattsforeningen-kommer att inneha Forskotisgaranti-forsékring och Insatsgaranti-
forsakring.

For att kunna traffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har sty-
relsen upprattat féljande ekonomisk plan for projektet.

Sakerhet for aterbetalning av insatser och upplatelseavgifter, enligt med 4 kap. 2§ bostadsréattsla-
gen (1991:614), har insatsgarantiférsékring tecknats med Gar-Bo Forsakring AB.

Berékning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden for kalkylens
uppréttande kdnda férhallanden.

Signum Fastigheter AB har i avtal gentemot foreningen utlovat att svara for kostnaderna for de bo-
stadsrattsldgenheter som inte upplatits med bostadsratt i samband med slutbesiktning, samt for-
varva eventuellt osalda l&genheter senast 6 manader efter avrédkningsdagen. Signum Fastigheter
AB garanterar ocksa hyresintékterna fér outhyrda lokaler under en period av tva ar efter avrék-
ningsdagen.

Upplatelse ar berdknad att ske under perioden oktober 2019 till och med mars 2020. Inflyttning be-
réknas pabdrjas i slutet av november 2019.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Trosa Strommen 3, som innehas med &ganderétt.

Adress: Ostra langgatan 79
Tomtarea: 3 193 kvm
Bostadsarea: 4 102 kvm
Lokalarea: 325 kvm
Garagearea: 875 kvm
Total BOA + LOA 5 302 kvm

Bostads- och lokalarean ar uppmétt pa ritning.

Byggnadernas
utformning:

Byggnaderna bestar av 3 huskroppar med 3-4 plan per huskropp
Byggnaderna ar uppforda i betong och tré. Trafasader.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme
Yttervagg/fasad
Yttertak
Fonster

Dorrar
Uppvarmning

Vatten/aviopp
El

IT

Ventilation

Kok

Sanitér utr.
Golv

Betong

Betong/tra

Tré

Plat

3-glasfonster, fasta och 6ppningsbara.

Entrédorr av aluminium.

Vattenburen vérme, bergvarme. Drift betalas av Bostads-
rattsforeningen.

Driften betalas av Bostadsrattsféreningen.

Individuell anslutning. Driften betalas av Bostadsrattshavaren
Individuell anslutning. Driften/abonnemanget betalas av Bostadsratishava-
ren.

Mekanisk franluft, Tilluft genom vaggventiler.

Komplett kok med vitvaror (induktionshall, ugn, diskmaskin, mikro, kyl och
frys).

Tvattmaskin och torktumlare alt. kombimaskin.

Klinker och tragolv.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum

Entré

Kok

Bad, wc/dusch, tvatt
Vardagsrum
Sovrum

Forrad/kladkammare Tragolv 14-15mm

Golv Véggar Tak

Klinker OSB och gips, vitmalat Betong/gips, vitmalat
Tragolv 14-15mm  OSB och gips, vitmalat Betong/gips, vitmalat
Klinker Klinker/kakel Gips, vitmalat
Tragolv 14-15mm OSB och gips, vitmalat Betong/gips, vitmalat
Tragolv 14-15mm OSB och gips, vitmalat Betong/gips, vitmalat
OSB och gips, vitmalat Betong/gips, vitmalat



C. Beraknade kostnader for féreningens fastighetsférvarv
Beraknad produktionskostnad inkl mervardesskatt, 239 070 000 kr

anslutningsavgifter, tomtkostnader, lagfarts- och
inskrivningskostnader m.m.

Likviditet reserv 25 000 kr
Beraknad slutlig anskaffningskostnad 239 095 000 kr

Foreningen kommer att teckna fullvardesférsakring for dess fastigheter.
Taxeringsvardet har annu inte faststéllts men &r bedomt till ca 63 000 000 kr.

D. Preliminar finansieringsplan

Finansiering Belopp, kr Bindningstid Ré&ntesats Réntor Amortering
(1) (2) 3 4)

Lan 1 23 346 335 1 1,80% 420 234 0

Lan 2 23 339 333 3 1,80% 420 108 0

Lan 3 23 339 333 5 1,80% 420108 700 250

Summa lan 70 025 000 3,0 1,80% 1260 450 700 250

Insatser 133 832 030

Upplatels eavgifter 35 237 970

Summa

. . 239 095 000
finansiering

1) Réantelaget vid tidpunkten for slutplacering avgér kombinationen av bindningstider. Sékerhet
for lanen ar pantbrev.

2) Rantesatsen for lanen ar satta nagot hégre an senaste bankoffert.
Langsiktigt ranteantagande framgar av prognosen.

3) Vid ranteberakning har hansyn tagits till amorteringar.
4) Amorteringen beréknas enligt rak amortering 100 ar.

ot



E Berdkning av foreningens arliga kostnader, nyckeltal

Anskaffningskostnad

Belaning, ar 1 1an genomsnitt
Driftskostnader
Driftkostnader, totalt

Arsavgift, ar 1

Insatser och upplatelseavgifter
Avséttning underhallsfond, ar 1
Avskrivning

Amortering

Anskaffningskostnad
Belaning, ar 1 lan genomsnitt
Driftskostnader
Driftkostnader, totalt

Arsavgift, &r 1

Insatser och upplatelseavgifter
Avséttning underhallsfond, ar 1
Avskrivning

Amortering

58 287 kr / m* BOA
17 071 kr / m?* BOA
348 kr / m? BOA
348 kr / m? BOA
650 kr / m? BOA

41 216 kr / m? BOA
45 kr / m* BOA
410 kr / m? BOA
171 kr / m?* BOA

45 095 kr / m* BOA+LOA
13 207 kr / m? BOA+LOA
269 kr / m? BOA+LOA
348 kr / m? BOA+LOA
5083 kr / m? BOA+LOA

31 888 kr / m* BOA+LOA
35 kr / m?* BOA+LOA
317 kr / m? BOA+LOA
132 kr / m? BOA+LOA



F Forteckning over lagenheterna
Nr Area Insats Upplatelseavgift | Arsavgift *) |Andelstal (**)|Egen kostnad
kr kr kr kr per ar (*)
H1201 89 2 894 353 495 647 57 653 2,1626 0
A 0901 73 2385 310 604 690 47 514 1,7823 0
A 1001 118 3 840 654 709 346 76 503 2,8697 0
A1101 125 4 065 798 784 202 80 987 3,0379 0
A1201 99 3214129 15635 871 64 024 2,4016 0
B 1001 97 3174973 525 027 63 243 2,3723 0
B 1002 54 1 758 800 691 200 35035 1,3142 0
B 1101 97 3155 402 694 598 62 854 2,3577 0
B 1103 76 2486 472 763 528 49 530 1,8579 0
B 1201 97 3 155 402 834 598 62 854 2,3577 0
B 1202 54 1758 800 791 200 35035 1,3142 0
B 1301 80 2613732 1 336 268 52 062 1,9529 0
B 1302 98 3194 558 1295 442 63 632 2,3869 0
E 1001 85 2770 356 579 644 55184 2,0700 0
E 1002 68 2222158 677 842 44 265 1,6604 0
E 1101 40 1315027 434 973 26 195 0,9826 0
E 1203 82 2675723 1214277 53 299 1,993 0
E 1301 93 3024 877 1465 123 60 252 2,2601 0
E 1302 67 2 186 266 1003 734 43 548 1,6335 0
H 1001 138 4 490 000 0 89438 3,3549 0
H 1002 98 3207615 442 385 63 894 2,3967 0
H1103 98 3207615 642 385 63 894 2,3967 0
H 1202 95 3103189 1186 811 61 814 2,3187 0
H 1203 98 3207 615 742 385 63 894 2,3967 0
H 1301 88 2878032 871 968 57 328 2,1504 0
H 1302 51 1 660 902 1039 098 33084 1,2410 0
H 1303 76 2473415 1076 585 49 269 1,8481 0
11001 75 2 430 994 319 006 48 423 1,8164 0
11002 98 3 194 558 555 442 63 632 2,3869 0
11101 104 3390 338 199 662 67 533 2,5332 0
11102 104 3390 338 359 662 67 533 2,5332 0
11201 104 3390 338 359 662 67 533 2,56332 0
11202 104 3390 338 459 662 67 533 2,5332 0
11301 78 2 528 892 861 108 50 375 1,8896 0
11302 78 2 528 892 961 108 50 375 1,8896 0
J 1001 99 3217 393 982 607 64 088 2,4040 0
J 1101 107 3494 764 895 236 69 612 2,6112 0
J 1201 107 3494 764 995 236 69 612 2,6112 0




B 1203 76 2486 472 863 528 49 530 1,8579 0
J 1301 82 2659 417 1 590 583 52 974 1,9871 0
E 1201 40 1315027 534 973 26 195 0,9826 0
B 1102 54 1758 800 691 200 35035 1,3142 0
E 1102 85 2770 356 519 644 55184 2,0700 0
E1103( 82 2675723 574 277 53 299 1,9993 0
E 1202 85 2770 356 619 644 55 248 2,0724 0
H 1101 89 2894 353 395 647 57 653 2,1626 0
H1102 | 120 3928 744 61 256 78 258 2,9355 0

101 0 0 0 0 -0,0003 0

S:a 4102 133 832 030 35237 970 2665910 100,0000 0

*) Utver arsavgift tecknar bostadsréattshavarna eget elabonnemang, beradknat till 2.500
Kwh och ar (5.000kr/ar) for en snittiagenhet samt operator for Sppen fiber.

**) Andelstalen &r satta med lagenheternas area som utgangspunkt.

P-platser i varmgarage och utomhus kommer att tecknas separat mellan
bostadsréttshavare, lokalinnehavare och féreningen. Beréknad kostnad varmgarage
800kr/manad, utomhus parkering beréknad kostnad 300kr/manad.



G. Berakning av foreningens insatser och avgifter

Intdkter

Arsavgifter

Hyra parkering (uthyrningsgrad 80%)
Hyra lokaler

Ovriga intékter

Summa Parkering och 6vriga intakter
Summa Intédkter

Kostnader/Utbetalningar
Rantor
Amortering

Driftskostnader; vatten varme, sophantering, administrationsamt el for
gemensamma utrymmen.

Brand- , husforsakring

Bredband/telefoni skall betalas av respektive bostadsrattsinnehavare.
El fér respektive lagenhet beskostas via eget abonnemang.
Oforutsedda kostnader.

Summa driftkostnader

Fastighetsskatt /fastighetsavgift. Foreningen ska betala fastighetsskatt
for lokaler och garage. Fastighetsskatien beréknas utgar fran och med
ar 2 med 53 500 kronor per ar.

Féreningen betalar ingen fastighetsavgift de forsta femton (15) aren. Ar
16 bedéms avgiften vara 87 103 kronor.

Avséttning underhall, 45 kr/m2 BOA..

Summa uthetalningar och avséttningar
Arets 6verskott

Upplysning; Avskrivningsplan
Avskrivningsunderlag: 168.000.000 kr

Planenlig avskrivning 100 ar *)

*} Linjér avskrivning tilldampas. avskrivningsunderlaget ar byggnadens
anskaffningsvarde.

Avskrivningskostnaderna kan komma att verstiga féreningens
amorteringar.

Detta paverkar inte det likvida utfallet enligt Ekonomisk plan.

Dock kan det paverka det bokforingsmassiga resultatet.

Det ar foreningens styrelse som har att foreldgga foreningsstdmman
forslag pa hur, i sa fall, en sadan kostnadspost skall hanteras.

For redovisningen kommer regelverk K2 att anvéandas.

2665910 kr
303 300
617 500

0
920 800
3586 710 kr

1260 450 kr
700 250 kr

1341 000 kr

65 000 kr

0 kr

0 kr

20 000 kr

1 426 000 kr

0 kr

184 590 kr

3571290 kr
15420 kr



H. Ekonomisk prognos och kiinslighetsanalys

Lépande penningvarde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Are Ar10 Ar11 Ar16
Intdkter / Inbetalningar

Arsavgifter 2665010 2719228 2773613 2829085 2885667 2943380 3186009 3249729 3839121
Ovriga intékter 920800 939216 958000 977160 996704 1016638 711700441 1122450 1239276
Summa 3586710 3658444 3731613 3806245 3882370 3960018 4286450 4372179 5078 397

Kostnader/Utbetalningar

Réntekostnader 1260450 1247846 1258587 1316008 1350089 1396999 1593069 1575563 1785638
Amorteringar 700 250 700 250 700 250 700 250 700 250 700 250 700 250 700 250 700 250
Driftkostnader 1426000 1454520 1483610 1513283 1543548 1574419 1704202 1738286 1919208
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 0 87 103
Fastighetsskatt 0 53 500 54 570 55 661 56 7756 57 910 62 684 63937 70 592
Avsittning, Yitre fond 184 590 188 282 192 047 195 888 199 806 203 802 220 602 225014 248 434
Summa 3571200 3644397 3689065 3781090 3850468 3933380 4280807 4303050 4811225
Arets dverskott 15420 14 047 42 548 25155 31902 26 637 5644 69 129 267172
Uttag fran yttre fond 0 0 0 0 0 0 1900000 0 0
Ackumulerad fondsavsétining 184 590 372872 564 919 760 808 960614 1164416 121209 346223 1540626
Ackumulerad amorteringar 700250 1400500 2100750 2801000 3501250 4201500 7002500 7702750 11204000
Laneskuld 70025000 69324750 68624500 67924250 67224000 66523750 63722750 63022500 59521250
Kassabehallning inkl. fond 225 010 427 339 661934 882978 1114686 1345125 475 595 769738 3161355
Avskrivningar 1680000 1680000 1680000 1680000 1680000 1680000 7680000 1680000 1680000
Bokforingsmassigt resultat 964330 965703 -937202 -954595  -947848 -953113 -974106  -910621 -712 578
Ackumulerat resultat -064330 -1930033 -2867235 -3821830 -4769678 -5722791 -9468 114 -10378735 -14080 271
Forusdttningar

Arsavgifterna héjs per ar med: 2,0%

Driftkostnaderna hdjs per ar med: 2,0%

Fondavséttning 45:-/BOA

Ranta pa kassan &r satt till: 0,00%

Antagen inflation: 2,00%

Amortering 100 ar, hgjning per ar: 0,00%

Rénteantagande 1,80% 1,80% 1,83% 1,94% 2,01% 2,10% 2,50% 2,50% 3,00%
Extra avgiftshéjning 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 7,00%

Avskrivningar

Féreningens &rsavgifter ska técka den I8pande verksamheten inklusive amorteringar och avséattningar.
Av den anledningen har kassaflédet redovisats istéllet for det bokforingsméassiga resultatet.

For information har avskrivningsbeloppet dock redovisats.

Periodiskt underhall
Byggnaden har tréfasad och en ommalning kakyleras for ar 10.

Lépande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 As A6 Ar10 Ar11 Ar16
Huvudalternativ

Arsavgift totalt 2665910 2719228 2773613 2829085 2885667 2943380 317186009 3249729 3839121
Arsavgift, krim? 650 663 676 690 703 718 777 792 936
Alternativ

Rintesats + 1%

Arsavgift totalt 3366160 3412476 3459858 3508328 3557907 3608618 3823237 3879954 4434334
Arsavgift, kr/m? 821 832 843 855 867 880 932 946 1081

Inflation + 1 %
Arsavgitt totalt 2665910 2735334 2806630 2879849 2955046 3032274 3362660 3450927 4180726
Arsavgift, kr/m2 650 667 684 702 720 739 820 841 1019

I8



Sarskilda forhallanden

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av féreningens verksamhet och bostadsratts-
havarnas ekonomiska forpliktelser

1.

Bostadsrattshavaren ska betala insats. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantséatt-
ningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen. For bo-
stadsratt i foreningens hus betalas dessutom en arsavgift i enlighet med féreningens stad-
gar. Arsavgiften avvégs sa, att den i forhallande till lagenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beldper pa ldgenheten av foreningens utgifter och amorteringar samt avséatt-
ning till fonder.

Inom foreningen ska en underhallsplan upprattas och avséttning for fastighetsunderhall ska
gbras med ett belopp motsvarande minst 45 kronor per kvadratmeter bostadsarea.

Bostadsréattshavaren ska pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhdrande
utrymmen och mark i gott skick.

Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstéalld. Bo-
stadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som kan uppstd med
anledning av detta.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid férening-
ens uppldsning.

De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, berak-
nade kostnaderna och intdkterna m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylens uppréat-
tande k&nda foérutsattningar och avser totala kostnader.

Bostadsrattsforeningen Ahusen i Trosa

Ort oc

7 datum ﬁ%o(ck*d% ((Z("l Q_,O(‘f

T
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Ola Thunell Kjell Martinsson
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Stig Sjoberg



Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undettecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan £6r bostadsrittsféreningen Ahusen i Trosa, Trosa kommun, med otg.nr 769632-4164, far
hirmed avge f6ljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som it av betydelse f3r bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgingliga
handlingar och i &vrigt med forhallanden som ir kinda £6r oss.

I planen gjorda berikningar 4r vedethiftiga och den ekonomiska planen framstr som héllbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten fr utbetalningen av linen kommer att paverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och berdknad amortering kan géra att det uppstér
bokforingsmissiga underskott. Underskotten péverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors £6r yttre underh3ll, de boende svarar f6r inre underhallet, det
finns en buffert i rinteberdkningen och att lanen amorteras frin ar 1 beddmer vi planen som
hallbar.

Bostadstittsforeningen omfattar 47 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade si att indamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

Med anledning av att det rér sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt d4 det inte kan antas tillfra nigot av betydelse for

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforvirv har angivits 1 den
ekonomiska planen.

Vi beddmer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omd6me uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund for granskningen redovisas 1 bilaga 1.

T pullfus

Per Envall Lennarth Aftrand
Civilekonom ! Civilingenyi
Gar-Bo Besiktning AB ‘ Calleon Konsnlt AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivatna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2019-09-18

Stadgar for Bef Ahusen i Trosa registrerade 2017-06-20

Registreringsbevis for Brf Ahusen i Trosa

Bygglov beviljat pa fastigheten Strémmen 3, Trosa kommun dat. 2017-04-10
Totalentreprenadkontrakt avseende uppforande av 47 ligenheter f6r bostadsdndamal pa fastigheten
Strémmen 3, Trosa kommun, tecknat mellan LMR Byggnads AB och Brf Ahusen i Trosa, dat.
2018-01-10

Aktiesverlitelseavtal avseende samtliga aktier i Fotvaltnings AB Roeke mellan Signum Holding AB
och Bef Ahusen i Trosa dat. 2017-12-18

Stytelseprotokoll gillande uttag av upplételseavgifter dat. 2019-08-04
Tilliggsbestillning dat. 2018-07-10
Offert for finansieringen av Brf Ahusen i Trosa dat. 2019-09-11

Garantiavtal avseende osilda ligenheter tecknat mellan Nya Signum Fastigheter AB och Brf
Ahusen i Trosa dat. 2017-12-18

Utfistelse hyresgaranti tecknat mellan Nya Signum Fastigheter AB och Brf Ahusen i Trosa dat.
2019-09-18

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

7hs



