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A. Allménna férutséattningar

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

Féreningen har till &ndamal att i féreningen upplata lagenheter i form av bostadslagenheter, lokaler
for verksamheter och mark fér permanent boende at medlemmar till nyttjande utan tidsbegréans-
ning och darmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsratt ar den rétt i féreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen.

Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen avser att bygga 47 st bostadslagenheter, 4 lokaler samt garage med 35 p-
platser under mark pa fastigheten Strémmen 3 i Trosa.

Foreningen ska forvarva fastigheten Strommen 3 i Trosa genom ett aktiebolag. Genom detta har
bostadsrattsféreningen fatt en uppskjuten skatteskuld som, mot bakgrund av féreningens verk-
samhet, varderas till O kr.

Bostadsrattsforeningen kommer att inneha Forskottsgaranti-férsakring och Insatsgaranti-
forsakring.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsréattslagen (1991:614) har sty-
relsen uppréattat foljande kostnadskalkyl fér projektet.

Sakerhet for aterbetalning av forskotts enligt med 5 kap. 5§ bostadsrattslagen (1991:614) lamnas
av Gar-Bo Forsakring AB.

Berakning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden for kalkylens
uppréattande kanda férhallanden.

Signum Fastigheter AB har i avtal gentemot féreningen utlovat att svara for kostnaderna fér de bo-
stadsrattslagenheter som inte upplatits med bostadsratt i samband med slutbesiktning, samt f6r-
varva eventuellt osdlda lagenheter senast 6 manader efter avrakningsdagen.

Byggstart beraknas till vAren 2018 (Q2) och inflyttning hésten 2019 (Q3).



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Strommen 3 i Trosa

Adress:
Tomtarea:

Bostadsarea:
Lokalarea:
Garagearea:
Total BRA

Byggnadernas
utformning:

Ostra langgatan 79
3.193 kvm

4 101 kvm
325 kvm

1372 kvim

5798 kvm

Byggnaderna bestar av 3 huskroppar med 3-4 plan per huskropp
Byggnaderna &ar uppférda i betong och tré. Tréafasader.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund
Stomme

Yitervdgg/fasad

Yttertak
Fonster
Dorrar
Uppvarmning

Vatten/aviopp
El

IT

Ventilation

Kok
Sanitar tur.
Golv

Betong

Betong/tra

Tra

Plat

3-glasfonster, fasta och 6ppningsbara.

Entrédérr av tra

Vattenburen varme, bergvarme. Drift betalas av Bostads-
rattsféreningen.

Driften betalas av Bostadsréattsféreningen.

Individuell anslutning. Driften betalas av Bostadsréttshavaren
Individuell anslutning. Driften/abonemanget betalas av Bostadsréttshavaren.
Mekanisk franfilluft, Fresch/spaltventiler.

Komplett kok med vitvaror (induktionshall, ugn, diskmaskin, micro,kyl och frys).
Tvéattmaskin och torktumilare.
Klinker och tragolv (14-15 mm).

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum
Entré
Kok

Bad, wc/dusch, tvétt

Vardagsrum
Sovrum

Forrad/kladkammare

Golv Véggar Tak

Klinker OSB och gips, vitmalat Gips, vitmalat
Trégolv 14-15 mm 0SB och gips, vitmalat Gips, vitmalat
Klinker Klinker/kakel Gips, vitmalat
Tragolv 14-15mm OSB och gips, vitmélat Gips, vitmalat
Tragolv 14-15mm OSB och gips, vitmélat Gips, vitmalat
Tragolv 14-15mm OSB och gips, vitmalat Gips, vitmalat



C. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv

Beréknad produktionskostnad inkl mervardesskatt, anslutningsavgifter, 208.313.990 kr
tomtkostnader, lagfarts- och inskrivningskostnader m.m.

Likviditet reserv 25.000 kr
Beradknad slutlig anskaffningskostnad*) 208.338.990 kr

*) Uppléatelseavagifter tillkommer f6r respektive lagenhet. Den slutliga anskaffningskostnaden hdjs
med motsvarande summa for upplatelseavgifterna.

Fastigheten &r under entreprenadtiden brandférsékrad genom entreprenérens férsorg. Vid tilltradet

dvertar bostadsrattsféreningen ansvaret for att husen ar fullvardesfoérsakrade.
Taxeringsvéardet har annu inte faststéllts men ar bedémt till ca 50.000.000 kr

D. Finansieringsplan, preliminar

Finansiering Belopp, kr Bindningstid’ Réantesats’ Réntor? _Amortering’

Lan 63.905.200 3ar 2,5% 1.5697.630  319.526

Insatser och upplatelseavgifter 5) 144.433.790

Summa finansiering 208.338.990

1 Rintesatsen 16r lanen 4r en genomsnittsrinta, baserad pd antagande om en viss framtida rénteutveckling.
2 Réntel#get vid tidpunkten f6r slutplacering avgor kombinationen av bindningstider. Séikerhet for lanen &r pantbrev.
3 Vid rinteberdkning har hdnsyn tagits till amorteringar.

4 Amorteringen berdknas enligt serieplan pa 45 &r, med 6% upprékning per ar.

!
5) Upplatelseavgifter tillkommer fér respektive ldgenhet som kan péverka slutliga anskaffningskostnaden. ( <
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E Berikning av foreningens arliga kostnader, nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvm BRA
Belaning per kvm BRA, ar 1 snittlan
Driftskostnader per kvm BRA
Arsavgift per kvm BRA, ar 1

BRA exkl. garage
47.068 kr
14.438 kr

243 kr
650 kr



F Forteckning 6ver lagenheter och lokaler

J 1001 98,6 3 rok, uteplats 3217 393 kr 0 kr 64 090 kr 2,22759 %
11002 97,9 4 rok, uteplats 3 194 558 kr 0 kr 63 635 kr 2,21178 %
11001 74,5 2 rok, uteplats 2 430 994 kr 0 kr 48 425 kr 1,68312 %
A 0901 73,1 3 rok, uteplats 2385 310 kr 0 kr 47 515 kr 1,65149 %
J 1101 1071 3 rok, balkong 3494 764 kr 0 kr 69 615 kr 2,41963 %
11102 103,9 4 rok, balkong 3390 338 kr 0 kr 67 535 kr 2,34733 %
11101 103,9 4 rok, balkong 3390 338 kr 0 kr 67 535 kr 2,34733 %
H 1002 98,3 3 rok, uteplats 3207 615 kr 0 kr 63 895 kr 2,22082 %
H 1001 137,6 7 rok etage, uteplats 4 490 000 kr 0 kr 89 440 kr 3,10869 %
E 1002 68,1 2 rok, uteplats 2 222 158 kr 0 kr 44 265 kr 1,53853 %
E 1001 84,9 3 rok, uteplats 2770 356 kr 0 kr 55 185 kr 1,91808 %
B 1002 53,9 2 rok, uteplats 1758 800 kr 0 kr 35 035 kr 1,21772 %
B 1001 97,3 4 rok, balkong + uteplats 3174 973 kr 0 kr 63 245 kr 2,19822 %
A 1001 117,7 4 rok, 2 balkonger 3 840 654 kr 0 kr 76 505 kr 2,65911 %
J 1201 107,1 3 rok, balkong 3494 764 kr 0 kr 69 615 kr 2,41963 %
11202 103,9 4 rok, balkong 3390 338 kr 0 kr 67 535 kr 2,34733 %
11201 103,9 4 rok, balkong 3 390 338 kr 0 kr 67 535 kr 2,34733 %
H 1103 98,3 3 rok, balkong 3207 615 kr 0 kr 63 895 kr 2,22082 %
H 1101 88,7 3 rok, balkong 2 894 353 kr 0 kr 57 655 kr 2,00393 %
H 1102 1204 4 rok, balkong 3928 744 kr 0 kr 78 260 kr 2,72010 %
E 1103 82 3 rok, balkong 2 675 723 kr 0 kr 53 300 kr 1,85256 %
E 1102 84,9 3 rok, balkong 2770 356 kr 0 kr 55 185 kr 1,91808 %
E 1101 40,3 2 rok 1315 027 kr 0 kr 26 195 kr 0,91047 %
B 1103 76,2 3 rok, balkong 2 486 472 kr 0 kr 49 530 kr 1,72153 %
B1102 53,9 2 rok, balkong 1758 800 kr 0 kr 35 035 kr 1,21772 %
B1101 96,7 4 rok, 2 balkonger 3 155 402 kr 0 kr 62 855 kr 2,18467 %
A 1101 124,6 4 rok, 2 balkonger 4 065 798 kr 0 kr 80 990 kr 2,81499 %
J 1301 81,5 3 rok, takaltan 2659 417 kr 0 kr 52 975 kr 1,84127 %
11302 77,5 3 rok, takaltan 2528 892 kr 0 kr 50 375 kr 1,75090 %
11301 77,5 3 rok, takaltan 2 528 892 kr 0 kr 50 375 kr 1,75090 %
H1203 ‘ 98,3 3 rok, balkong 3207 615 kr 0 kr 63 895 kr 2,22082 %
H 1201 88,7 3 rok, balkong 2 894 353 kr 0 kr 57 655 kr 2,00393 %
H 1202 95,1 3 rok, takaltan 3103 189 kr 0 kr 61 815 kr 2,14852 %
- E1203 82 3 rok, takaltan 2 675 723 kr 0 kr 53 300 kr 1,85256 %
E 1202 84,9 3 rok, balkong 2 770 356 kr 0 kr 55 185 kr 1,91808 %
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Forteckning dver lagenheterna och lokaler

2rok

1315 027 kr

0 kr

E 1201 40,3 26 195 kr 0,91047 %
B1203 | 76,2 3 rok, balkong 2486 472 kr 0 kr 149 530 kr 1,72153 %
“ B,'1202 53,9 2 rok, balkong 1 758 800 kr 0 kr 35 035 kr 1,21772 %
B1201 | 967 4 rok, 2 balkonger 3155 402 kr 0 kr 62 855 kr 2,18467 %
7 A 1201 98,5 3 rok, takaltan 3214 129 kr 0 kr 64 025 kr 2,22533 %

H1303 | 758 2 rok, takaltan 2473 415 kr 0 kr 49 270 kr 1,71249 %

H 1301 88,2 3 rok, takaltan 2878 032 kr 0 kr 57 330 kr 1,99263 %

H 1302 50,9 2 rok, takaltan 1 660 902 kr 0 kr 33 085 kr 1,14994 %
E1302 67,0 3 rok, takaltan 2 186 266 kr 0 kr 43 550 kr 1,51368 %

E 1301 92,7 4 rok, takaltan 3024 877 kr 0 kr 60 255 kr 2,09430 %

B 1302 97,9 3 rok, takaltan 3 194 558 kr 0 kr 63 635 kr 221178 %

B 1301 80,1 3 rok, takaltan 2613732 kr 0 kr 52 065 kr 1,80964 %

Lokal 1 154,3 5 034 934 kr 0 kr 100 295 kr | 3,48598 %

Lokal 2 54,7 1784 913 kr 0 kr 35 555 kr 1,23580 %

Lokal 3 31,5 1027 878 kr 0 kr 20 475 kr 0,71166 %

Lokal4 |[. 84,4 2 754 035 kr 0 kr 54 860 kr 1,90678 %
4426,3 144 433 790 kr 0 kr 2877 095 kr| 100,00 %

Garage 1372

TOTAL 5798

") Utover arsavgitt tecknar bostadsrattshavarna eget elabonnemang, beréknat till 3000 Kwh och &r (3000kr/
ar) for en snittldgenhet samt operatdr for 6ppen fiber.
**) Upplatelseavgifter tillkommer och kommer att individuellt anpassas per lagenhet.
P-platser i varmgarage och utomhus kommer att tecknas separat mellan bostadsréttshavare, lokalinne-

havare och féreningen. Berdknad kostnad varmgarage 800kr/manad, utomhus parkering beréknad kostnad
300kr/manad.
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G. Berdkning av féreningens insatser och avgifter

Intékter

Arsavgifter

Garagehyra (35 platser x 800 kr/méanad 80% uthyrt)

P-platser utomhus (12 platser x 300 kr, 80% uthyrt)

Summa Intékter

Kostnader/Utbetalningar

Réntor

Amortering

Driftskostnader som; vatten, vdrme, sophantering , brand och husférsékring
Bredband/telefoni skall betalas av respektive bostadsréttsinnehavare.
Fastighetsskatt

Bostadsréttsféreningen betalar ingen fastighetsskatt/avgift de férsta
femton (15) aren for ldgenheterna.

Fastighetsskatt/avgift fér lokaler och garage

Avsittning underhall, 30 kr/m2 BOA

Oférutsedda kostnader

Summa utbetalningar och avséttningar

Arets verskott

Upplysning; Avskrivningsplan
Avskrivningsunderlag: 165.000.000 kr

Planenlig avskrivning 100 ar *)

*) Linjér avskrivning tilldmpas. avskrivningsunderlaget &r byggnadens

anskaffningsvérde.

Avskrivningskostnaderna kan komma att 6verstiga féreningens
amorteringar.

Detta paverkar inte det likvida utfallet enligt Ekonomisk plan.

Dock kan det paverka det bokf6ringsméssiga resultatet.

Det &dr féreningens styrelse som har att féreldgga féreningsstdmman
férslag pa hur, i sa fall, en sadan kostnadspost skall hanteras.

2.877.095 kr
268.800 kr
34.560 kr

3.180.455 kr

1.597.630 kr
319.526 kr
1.049.300 kr

0 kr

0 kr
26.000 kr
174.000 kr

5.000 kr

3.171.456 kr

8.999 kr

B

A



H.

Ekonomisk prognos och kdnslighetsanalys

H.  Ekonomisk prognos

Lépande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar 5 Are Ar 11
Intakter / Inbetalningar

Arsavgifter 2 877 095] 2920251 2964 055| 3008 516| 3053 644| 3099 448| 3 338 986
Hyresintékter garage + P-platser 303360] 307910 312529 317217{ 321975| 326805 352062
Réntor 0 0 0 0 0 0
Summa 3180 455| 3 228 162] 3 276 584} 3 325 733} 3 375 619/ 3 426 2533 691 048
Kostnader/Utbetalningar

Rantekostnader 1597 630] 1589642 1581174 1572 199| 1562 685] 1552 600| 1492340
Amorteringar 319526] 338698 359019 380 561 403 394] 427 598{ 572222
Driftkostnader 1049 300] 1065040| 1081015 1097 230 1113689 1130394 1217755
Fastighetsskatt lokaler, garage 26 000 26 000 27 188 27 188 27 188 28 430 30626
Avsdttning, Yttre fond 174000{ 176 610} 179259 181948| 184677| 187447 201934
Avsdttning Oforutsedda kostnader 5000 5075 5 151 5228 5307 5386 5803
Summa 3171 456| 3 201 064 3 232 807 3 264 354 3 296 940( 3 331 856 3 520 681
Arets bverskott 8 999 27 098 43777 61 379 78 679 94 397| 170 367
Laneskuld 63 905 200} 63 585 674| 63 246 976| 62 887 957 62 507 396} 62 104 002) 59 693 593
Kassabehallning inkl. fond 207 999| 411707 634743| 878070| 1 141426{ 1423 271}3 112 804
Avskrivningar 1 650 000| 1 650 000] 1650 000} 1650000 1650000| 1650000{ 1650000
Bokféringsmassigt resultat -1 321 475| -1 284 205| -1 247 204{ -1 208 061] -1 167 927| -1 128 005 -907 410
Forusdttningar

Arsavgifterna héjs per &r med: 1,5%

Driftkostnaderna hojs per ar med: 1,5%

Rinta pa kassan &r satt till: 0,0%

Antagen inflation: 1,50 %

Amortering 45 ar, hdjning per ar: 6,00 %

Medelréinta pa lan: 2,50 %

Avskrivningar

Féreningens rsavgifter ska ticka den lpande verksamheten inklusive amorteringar och avsdttningar.

Av den antedningen har kassaflodet redovisats istallet for det bokforingsméssiga resultatet.

Kidnslighetsanalys

Lépande penningvarde (SEK) Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar5 Ar 6 Ar 11
Huvudalternativ

Arsavgift totalt 2 877 095| 2920 251| 2964 055| 3 008516] 3053 644] 3099 448 3 338 986
Arsavgift, kr/m? 650 659 669 679 690 700 754
Alternativ

Rintesats + 1 %

Arsavgift totalt 3516 147| 3556 108} 3596 525| 3637 396| 3 678718] 3720488) 3935922
Arsavgift, kr/m?2 794 803 812 821 831 840 889
Inflation + 1%

Arsavgift totalt 2 877 095] 2932 534] 2989 924| 3047 665 3 106 595 3 167 651| 3 489 310
Arsavgift, kr/m? 650 662 675 688 702 715 788




Sarskilda férhallanden

Sérskilda férhallanden av betydelse fér beddmande av féreningens verksamhet och bostadsrétts-
havarnas ekonomiska forpliktelser

1.

Bostadsrattshavaren ska betala insats. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsatt-
ningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen. For bo-
stadsratt i féreningens hus betalas dessutom en arsavgift i enlighet med féreningens stad-
gar. Arsavgiften avvags s4, att den i forhallande fill lagenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beléper pa lagenheten av féreningens utgifter och amorteringar samt av-
sattning till fonder.

Inom féreningen ska en underhallsplan upprattas och avséttning fér fastighetsunderhall ska
goras med ett belopp motsvarande minst 30 kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA
+LOA).

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

Inflyttning i Iagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld. Bo-
stadsréattshavaren erhéller inte ersattning for eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning av detta.

| vrigt hanvisas till féreningens 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 intékterna m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylens uppréttan-
de kénda forutsattningar och avser totala kostnader.

Bostadsrittsforeningen Ahusen i Trosa

: . &/ . » .
Ortochdatum St eldoln /3 2007~

Cj/z{“d’( Jf\k)u\ T A S

Ola Thunell Kjef/ Martinsson

U\
1))

Stig Sjéberg



Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som fér indamal som avses 1 5:de kap. 3 § bostadsrittslagen granskat
kostnadskalkyl for bostadsrittsféreningen Ahusen i Trosa, med otg.nt 769632-4164, far hirmed
avge foljande intyg.

Kalkylen innehiller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i kalkylen stimmer 6verens med innehéllet i
tillgangliga handlingar och i évrigt med forhillanden som ir kinda for oss.

I kalkylen gjorda berdkningar dr vedethiftiga och kostnadskalkylen framstar som héallbar.

Foteningen har kalkylerat med att Arsavgifterna ska ticka rintekostnadet, amottering och 6vriga
driftkostnader. Eventuell forandring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten f6r utbetalningen
av lanen kommer att paverka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarat for inre underhillet, det

finns en buffert i rinteberikningen och att lanen amorteras pa 45 ar, beddmer vi planen som
hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 20 ligenheter och 4 lokaler som kommer att upplitas med
bostadstitt och ligenheterna ir placerade s att indamélsenlig samverkan kan ske mellan
lagenheterna.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omd6me uttala att
kostnadskalkylen enligt vir uppfattning vilar pé tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgangliga:

Kostnadskalkyl daterad 2017.05.16

Stadgar for Bef Ahusen i Trosa antagna 2017.05.16

Registretingsbevis for Brf Ahusen i Trosa

Offert frin Signum Férvaltnings AB ang kép av samiliga aktier i Férvaltnigns AB Roeke
dat 2017.05.15.

Offert frin LMR Byggnads AB gillande att pi totalentreprenad uppf6ra 47 ligenheter och 4 lokaler
med tillhérande komplettetingsarbeten dat. 2017.04.27

Offert for finansietingen av Brf Ahusen i Trosa

Berikning av taxeringsvirdet

Utdrag ur fastighetsregistret

Stockholm 2015.05.17

= 2l

——

Peter Wipp 3 "/Lennarth Kstrand
Civilingenjor | Civilingenjor
Gar-Bo Besiktning AB ' Calleon Konsult AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer.



