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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Emilsbacke Ett, 769636-4244 som registrerats hos Bolagsverket den 2018-06-20
har till andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
lagenheter 4t medlemmarna fér nyttjande utan begransning i tiden. En mediems ratt i féreningen, pa
grund av en sddan upplatelse kallas bostadsratt. En medlem som innehar en bostadsrétt kallas bostads-

rattshavare.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att under aren 2019-2020 uppféra 19 st. bostadsrattsldgenheter i
tre radhusidngor. Bostadsarean kommer totalt att uppga till ca 2 143,2 m2.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna kan ske.

Bostadsrattsforeningen ar ett dkta bostadsforetag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan
féreningen skattemdssigt bli ett sa kallat odkta bostadsféretag. Marken tillhor féreningen men
bostadsratthavaren disponerar och har skétselansvar for den.

Féreningen avser férvarva fastigheten Trosa Tureholm 2:393. Férvédrvet av fastigheten sker genom att
férvdrva bolaget Karlskoga Projekt AB (559107-4546) som ursprungligen dger fastigheten. Darefter
transporteras fastigheten till Brf Emilsbacke Ett. Affaren medfér att det uppkommer en latent skatteskuld
i bostadsrattsforeningen. Betalningsskyldighet for denna skatt uppkommer endast om féreningen upphor
med verksamheten och séljer fastigheten.

Karlskoga Invest AB (559103-8442) upphandiar radhusen som en totalentreprenad fran Bygg Titanerna
AB.

Upplatelsen dr berdknad att ske under januari 2021. Inflyttning pabdrjas under kvartal ett ar 2021.

Projektet kommer ha fardigstallandsforsakring och 10-drig nybyggnadsforsakring. Innan forskott tas in ska
tillstdnd sdkerhet erhdilas samt tillstdnd [&mnas av bolagsverket.

[ enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl fér féreningens verksamhet. Berdkningar av foreningens arliga kostnader grundar sig pa

beddmningar gjorda kvartal tre 2018.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING OCH AREAL M. M.

Beteckning: Tureholm 2:393

Kommun: Trosa

Upplatelseform fastighet: Aganderatt

Bostadsrattsform: Beridknad som dkta bostadsrattsférening
Markareal: 3747 m?

Ligenhetsarea: 2 143,2 m?



Antal ldgenheter:

Byggnadsar:
Adress:
Detaljplan:
Servitut:

Aktuell status:

Husens utformning:

Grundlaggning:

Stomme:

Fasadbehandling:

Yttertak:
Uteplatser:

Fénster:

Lagenhetsddrrar:

Trapp;:
Brevlador:
Forrad:
Parkering:
Cykelstall:
Vatten/avlopp:

Uppvarmning:
Undercentral:

El:

Ventilation:

Avfall:

KOSTNADSKALKYL FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN EMILSBACKE ETT

19 st bostadsldgenheter
2019-2020

Emils Lund 9

Akt 0488-P2017/7
Officialservitut, last 0488-07/29.1

Kommunen &r positiv till projektet och bygglov skickas in under
kvartal fyra 2019

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Radhus i 2 vdningar. Entrésidan med platsldggning, grdsmatta, altan,
forrdd och grasmatta pa baksidan.

Platta av betong

Barande vaggar av trd. Bjilklag av tra. Takkonstruktion av tra
Liggande trépanel

Takpapp

Uteplats av tratrall alternativt markplattor

3-glas isolerglas pivahangda

Dérrar i trd och glas

Invindig tratrappa

Placerade ut mot gatan

Ca 4 kvm stort kallférrad pa uppfarten

Parkering pa avsedd yta pa fastigheten

Anordnas sjdlv av bostadsrattsinnehavaren

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten och avloppssystem.

Uppvarmningen sker med fréanluftvdrmepump. Vattenburen golvwérme i
bottenvaningen och vattenradiatorer pa dvervaningen.

Switchrack (Inkommande fiber som sedan distribueras till varje ldgenhet)

Fastigheten ar ansluten till allmdnna elndtet. Féreningen har ett
abonnemang, varje radhus far kostnaden for sin el pa faktura fran
forvaltaren.

Mekanisk till- och franluft med atervinning

Gemensam sophantering for féreningen
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Kabelteve/bredband: Fastigheten ar ansluten till kabeltevenat for internet, IP-telefoni och TV.

2.2.1 Lagenhetsbeskrivning

Entréutrymme/hall: Parkett, klinker, hatthylla och malade vaggar

Kok: Parkett, elspis, kyl/frysenheter, diskmaskin, koksflakt, skap- och
bankinredningar med malade luckor

Badrum: Klinker/kakel p& golv och végg, badkar, tvattstall och we-stol

Duschrum: Kakel/klinker p& golv och vdgg, dusch, tvattstéll, we-stol, golvvdrme.

Kladvard/teknik: Tvattstall, tvdttmaskin och torktumlare, varmevaxlare,

multimediacentral, vattenmaétare, elcentral samt golvvarmereglering

Vardagsrum: Parkett, mélade vaggar och tak
Ovriga rum: Parkett, malade viggar och tak
Garderober: En fast garderob per ldgenhet

2.3 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA

Byggnaden r helt ny och ndgot ombyggnadsbehov bér darfor inte féreligga inom Sverskddlig
framtid. For framtida behov gérs arligen en avsattning till underhalisfonden med 40 kr/m?, se

avsnitt 6.1 nedan.

2.4 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvirdeférsikrad, inklusive styrelseférsakring hos Trygg Hansa eller
liknande forsakringsbolag.

2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berakning av taxeringsvirdet enligt reglerna for den allmanna fastighetstaxeringen dr 2018-
2020, har taxeringsvirdet uppskattats till 23 237 000 kr, varav 4 522 000 kr fér mark och

18 715 000 kr for byggnad.

Vid berakningen av taxeringsvardet har fastigheten antas fa typkod 320. Eftersom byggnaden &r
nyproducerad, kommer bostadsdelen enligt géllande regelverk att vara befriad fran kommunal fas-
tighetsavgift | femton &r. Ar 16 kommer fastighetsskatt att erldggas, se bilaga 1 Prognos och kans-
lighetsanalys.
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3  BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet sker genom att foreningen férvarvar aktierna i det bolag som dger Tureholm
2:393. Bostadsrattsforeningen férvarvar sedan fastigheten genom en interntransaktion fran
bolaget. Lagenheterna uppldts med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sdkerhet for
féreningens 1an. Bolaget kommer dérefter att likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening (“Bolagsombildning”) har prévats
av Regeringsritten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det 6vertagna skattemdssiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark och aktier* 15 629 446 kr
Entreprenadkostnad 54 113 000 kr
Lagfartskostnad 86 250 kr
Pantbrevskostnad 351 504 kr
Summa 70230 200 kr
Kassa 100 000 kr
Att finansiera 70 280 200 kr

*Varav det skattemdssiga vardet ar 5 750 000 kr

4 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra dtgarder av betydelse dr inte kanda.

5 FINANSIERINGSPLAN

BELANING | FORENINGEN

Lan Belopp Bindnings- Rénte- Rantor  Amortering Summa
tid sats ari arl arl

(SEK) (SEK) (SEK) (SEK)

Lan1 5 8393 800 3 man 2,50% 147 345 58 938 206 283
Lan 2 5 893 800 1ar 2,50% 147 345 58 938 206 283
Lan 3 5 893 800 2 ar 2,50% 147 345 58 938 206 283
Lan 4 5 893 800 3ar 2,50% 147 345 58 938 206 283
Summa lan 23 575 200 2,50% 589 380 235752 825132

TOTALA INSATSER 46 705 000

SUMMA 70 280 200
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Rinta om 2,50% &r ett krav fr&n Nordea i kostnadskalkylen. Enligt offert fran Nordea daterad 2019-09-12
har foreningen fatt offererade rantor med i genomsnitt ca 1,74% (3 mdn, 1 ar, 2 dr, 3 ar, 4 &r och 5ar).

Sékerhet for lanen utgdrs av pantbrev.

5.1 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA FINANSIERINGSPOSTER

L&net amorteras enligt bankoffert med 1,00 %.

6 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrittsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens uppskattade
bokforda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Féreningen avser inte att
ta ut arsavgifter for att ticka avskrivningar. Féreningen gor linjdr avskrivning med 1 % (541 130) pa
byggnadens varde. Inre underhall 3ligger bostadsrattshavarna. Fastighetens I6pande renoveringar
finansieras genom avsattningar och ianspréktagande av underhallsfonden.

6.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER.

Kapitalkostnad Kr

Rantekostnad 2,50 % 589 380

vilket motsvarar en bindningstid och kredittid pa ca 4 ar.
Amortering 235752

Planenlig avskrivning* 541 130 kr

Driftskostnader 226900
Forsakringar 21500

Fastighetsférvaltning 32 000

Fastighetsskotsel, lekyta, parkering, 10 400

vagar mm

Foreningens administration 21000

Fastighetsel 10500

Sophantering av hushallssopor 25500

Renhallning 10500

Reparationer och underhdll 42 000

TV grundutbud, bredband 53500

Avsattning underhall (40 kr/m?)** 85728
Summa kostnader 1137760

*D§ avskrivningar ar en bokforingsteknisk kostnad &r den inte medraknad.
** £nligt §15 i foreningens stadgar ska avsittning ske i enlighet med antagen underhalisplan. Da fastigheten ar under
uppférande har ndgon underhallsplan dnnu inte upprattats.
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6.2 FORENINGENS INTAKTER; ARSAVGIFTER, HYROR OCH OVRIGA INTAKTER

Kr
Arsavgifter medlemmar 1137760
Summa intdkter 1137760
7 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.
Lgh Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Insats Arsavgift Arsavgift
nr Kok m? % kr kr kr kr/m? kr kr/mén
1 5 ROK 113 5,2632% 2290500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
2 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239 500 2395 000 21232 59 882 4990
3 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239 500 2395000 21232 59 882 4990
4 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239 500 2 395 000 21232 59 882 4990
5 5 ROK 113 5,2632% 2 290 500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
6 5 ROK 113 5,2632% 2290 500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
7 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239 500 2395000 21232 59 832 4990
8 5 ROK 113 5,2632% 2155500 239 500 2395000 21232 59 832 4990
9 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239500 2 395 000 21232 59 882 4990
10 5 ROK 113 5,2632% 2290 500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
11 5 ROK 113 5,2632% 2290 500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
12 5 ROK 113 5,2632% 2 155500 239 500 2395000 21232 59 882 4990
13 5 ROK 113 5,2632% 2 155500 239500 2 395 000 21232 59 882 4990
14 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239500 2 395 000 21232 59 882 4990
15 5 ROK 113 5,2632% 2 290 500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
16 5 ROK 113 5,2632% 2290 500 254 500 2 545 000 22 562 59 882 4990
17 5 ROK 113 5,2632% 2 155500 239 500 2 395 000 21232 59 882 4990
18 5 ROK 113 5,2632% 2 155 500 239500 2 395 000 21232 59 882 4990
19 5ROK 113 5,2632% 2 290 500 254500 2 545 000 22 562 59 882 4990
19 2143 100,00% 42 034 500 4670 500 46 705 000 1137760 94 813

< e

Kostnaden for ldgenhetens varme, vatten, forbrukningsel och hemférsakring ingdr ej i “arsavgift

medlemmar” ovan.

Uppskattade kostnader per ldgenhet utéver vad som ingdr i drsavgiften

Forbr. Forbr. Pris

(SEK/kvm)  Area (kvm) (kwWh)  (SEK/kwh)**** Forbr. / ar (SEK)

Hushallsel * 32,6 113 4 080 0,9 3683
Varme/Tappvarmvatten ** 40,0 113 5000 0,9 4520
Nitabonnemang (EON) *** 33,3 113 3762
Natavgift (EON) *** 16,1 113 0,2 1819
Vatten och avlopp **** 41,2 113 4 655
122 18 439

* Berdkningen &r gjord utefter en hushallselsférbrukning.
** Bergkningen ar gjord utefter energiberakning i energiberdkningsprogrammet TMF
*** Bargkningen dr baserad pa uppgifter fran EON’s hemsida.
**%% Barjkningen dr baserad pa kommunens hemsida
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7.1 NYCKELTAL

Insats snitt per m? BOA

Driftkostnad i snitt per m? BOA
Arsavgift i snitt per m?/&r BOA
Anskaffningskostnad per m? BOA
Foreningsldn per m? BOA

Avsattning underhallsfond per m? BOA
Avskrivningar per m? BOA

Kassaflode per m?*

21792 kr
106 kr
531 kr

32 746 kr

11000 kr

40 kr
252 kr

40 kr
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8

A

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall erldgga insats. For bostadsritt | féreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar.
Upplatelseavgift, dverldtelseavgift och pantsattningsavgift kan, i enlighet med foreningen stadgar

uttagas efter beslut av styrelsen.

Foéreningens lépnade kostnader och utgifter samt avsdttning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrittshavarna betalar arsavgift till féreningen. Arsavgiften férdelas pa
bostadsrittsligenheternas andeistal enligt fordelningsgrund som anges i stadgarna.

Bostadsrattshavarna skall teckna eget abonnemang med energibolag fér el, sophantering, utokat
bredband, abonnemang for telefoni och utékad utbud av tv kanaler.

Bostadsrittshavarna skall p3 egen bekostnad till det inre halla lagenheterna i gott skick dven till
ligenheterna hérande ytteromraden ingdr i bostadsrittshavarnas skyldigheter att halla i gott skick i

enlighet med foreningens stadgar.

Bostadsrittshavarna skall utan sirskild ersittning hélla bostiderna tillgéngliga under ordinarie
arbetstid fér entreprendrernas utférande av efterarbetet, garantiarbetet och andra arbeten.

| omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrattshavarna att utkrdva ersittning eller nedséttning av drsavgiften pd grund av
oldgenheter av pagdende arbeten pa eller omkring foreningens fastighet foreligger inte. Vissa
arbeten, sdsom markarbeten, yttre malning och anslutning av Bredband och TV kan komma att

fardigstalias efter flytt.

Bostadsratternas insatser grundar sig pa ldgenheternas bedémda marknadsvarde. Angiven boarea
hanfor sig till uppmatt pa ritning. Mindre awvikelser i funktion, utformning eller yta paverkar inte de

faststélida insatserna eller avgifterna.

Vid upplésning av féreningen skall féreningens tillgdngar skiftas pa satt som anges i féreningens
stadgar.

Marken tillhor foreningen men bostadsratthavaren disponerar och har skétselansvar fér den.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstdnd hos Bolagsverket att uppbéra forskott pa insatserna fran kdpare
av bostadsrattsldgenheter i foéreningens Fastighet.

Trosa 2019-09-19

Bostadsrittsféreningen Emilsbacke Ett

Fredrik Berggren




ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har. (6r det indamal som avses i 5 kap 3 § bostadsriittslagen. granskat
kostnadskalkylen {6r Bosrads ratistareningen Emilsbacke Ett organisationsnummer
769636-4244, daterad 2019-09-190ch limnar foljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller upplysningar a betydelse f6r beddmningen av
foreningens tiinkta verksamhet. De uppgifter som har limnats i kalkylen &r
riktiga och stimmer Sverens med innchallet i for oss tillgdngliga handlingar

och i dvrigt med forhallanden som ér kiinda for oss.

[ kalkylen gjorda berikningar beddms vara vederhiiftiga och kalkylen framstar
som hallbar.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala
att kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillfrlitliga grunder.

Stockholm 2019-10-01

Claes Mork B 7 “” Anders Uby //
Jur kand Civ.ek. —

Av Boverkel forklarade behiriga, avseende hela riket, att utfarda intve angaende
ekonomiska planer och kostnadskatkyler. Intyvgsgivarna omfattas av
ansvarsforsdkring.,

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgiangliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Utdrag ur lantmiteriets fastighetsregister
Berikning av taxeringsviirde

Ekonomisk prognos och kiinslighetsanalys
Situationsplan och ritningar

Bankoffert Nordea. 2019-09-12



