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A\ RESTATE

iKostnadskalkyl for Bostadsrattsféreningen Ekbacken 2 i Upplands-Bro
{Organisationsnummer 769641-2720

Kalkylen avser del av fastigheten Kungsangens-Tibble 1:470 i Upplands -Bro kommun. Lantmaéterif6rrattning pagar.

Bostadsrattsforeningen som registrerades hos Bolagsverket 2022-05-24 har till iandamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostidder &t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden.
Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Byggnaderna ligger sa ndra varandra att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratterna.
Bygglov har erhdllits. Byggstart beriknas ske under 2023. Féreningen kommer att besta av 22 kedjehusbyggnader med
utvéndiga férradsbyggnader. 20 hus uppgar till 122 kvm medan 2 hus uppgér till 126 kvm. Husen kommer att besta av tva

vaningar dar fasaden &r beklidd med liggande tripanel i olika kulorer och tak i plat. Framfor respektive hus finns mojlighet att
parkera 2 bilar.

For att kunna triffa féorhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
kostnadskalkyl fér projektet.

A, Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning: del av Kungsidngens-Tibble 1:470, lantméteriférrattning pagar
Kommun: Upplands-Bro

Adress: Prelimindrt Dansbanevégen 47 - 85 och Hjortronvigen 10 - 12, Upplands-Bro
Markareal: ca 7810 kvm

Byggnadsar: 2023-2024

Detaljplan: Tibblesdngen, del av Kungsingens Tibble 1:470 mfl (akt 0139-P2022/1)
Gemensamhetsanldggning: Saknas

Servitut: Saknas

Husens utformning: 22 kedjehus med forrdd emellan

Antal ligenheter: 22 st, 20 st om 122 kvm och 2 st om 126 kvm

Bostadsréattsform: Akta bostadsrittsférening

Boarea: 2 692 kvm. Lagenhetsytorna &r uppmaétta pa ritning.

Upplatelse, berdknad tidpunkt: kvartal 4, 2023

Inflyttning, berdknad tidpunkt: kvartal 1, 2024

Upplatelse- och inflyttningstidpunkt &r beroende av byggnad.

'B. Total projektkostnad v |
Anskaffningskostnad, beridknad 145 995 843 kr

(inkl kdpeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad, lagfart m m.)

Pantbrevskostnad (2,0%) 595 757 kr
Summa 146 591 600 kr
Kassa 50 000 kr
Att finansiera 146 641 600 kr

C. Finansiering ’ : : o

Beraknat féreningslan 29 746 600 kr

Kredittiden motsvarar bindningstiden.

Insatser 105 600 000 kr

Upplatelseavgifter 11 295 000 kr

Summa 146 641 600 kr
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ID. Taxeringsvirde och pantbrev

Taxeringsvdrde* Bostédder Lokaler
Summa 47512 000 kr Byggnad 33 190 000 kr -
Mark 14 322 000 kr -
Totalt 47 512 000 kr
Uttagna pantbrev - kr

* Taxeringsvirdet dr berdknat. Virdedr 2022, taxerad som smahus.

E. Foreningens kostnader : ' |

Réntor, berdknad snittranta ! 3,75% 1115498 kr
Driftskostnader, uppskattade 61 kr/m? 165 000 kr
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift® - kr
Avskrivning av byggkostnaden 1 %* 1158 480 kr - kr
Amorteringar® 0,50% 148 733 kr
Avsittning underhall® 40 kr/m? 107 680 kr
Summa 1536 911 kr

1) Motsvarar kort (upp till 3 ar) bindningstid och kredittid. Féreningsldnet kommer att tas nar lagenheterna tilltratts. Lanens bindningstid kommer
vara beroende av rantenivaerna vid det tillfillet vilket innebér att lingre bindningstider kan viljas om det ar fordelaktigt. Olika bindningstider
kommer att viljas och genomsnittlig réinteniva bér inte att 6verstiga den beraknade.

2) Uppskattade och jamforda med likvardiga objekt. Nivan pé pa driftkostnaderna férutsatter att medlemmarna tar aktiv del i foreningens
férvaltning och skétsel.

3) Befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk

4) Avskrivningsbeloppet beriknas utifran byggkostnaden och kan justeras om byggkostnaden éndras. Beloppet réknas inte in i summan.

5) Amortering sker med 0,5% de férsta 5 dren. Direfter enligt 95-arig serieplan.

6) Enligt foreningens stadgar § 47 ska avsittning ske med minst 0,1% av taxeringsvardet

\F. Finansiering drskostnader AT ' |

Arsavgifter medlemmar 1536 911 kr

Summa 1536 911 kr
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|G, Légenhetsredovisning

kb Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse- Insats + Arsavgift  Arsavgift
’ kok m? % kr avgift kr uppl.avg=pris kr kr/man
24 5 122 4,5319% 4 800 000 550000 5350 000 69 652 5804
25 5 122 4,5319% 4 800 000 350000 5150 000 69 652 5804
26 5 122 4,5319% 4800 000 350000 5150 000 69 652 5804
27 5 122 4,5319% 4800 000 350000 5150000 69 652 5804
28 5 122 4,5319% 4800000 550000 5350 000 69 652 5804
29 5 122 4,5319% 4 800 000 650 000 5450 000 69 652 5804
30 5 122 4,5319% 4 800 000 450 000 5250 000 69 652 5804
31 5 122 4,5319% 4 800 000 450 000 5250 000 69 652 5804
32 5 122 4,5319% 4 800 000 450000 5250 000 69 652 5804
33 5 122 4,5319% 4800 000 700 000 5500 000 69 652 5804
34 5 122 4,5319% 4 800 000 750 000 5550000 69 652 5804
35 S 122 4,5319% 4800 000 500000 5300000 69 652 5804
36 5 122 4,5319% 4800 000 500000 5300000 69 652 5804
37 5 122 4,5319% 4800 000 500 000 5300 000 69 652 5804
38 5 122 4,5319% 4800 000 350000 5150 000 69 652 5804
39 5 122 4,5319% 4800 000 350 000 5150000 69 652 5804
40 5 122 4,5319% 4 800 000 350 000 5150000 69 652 5804
41 5 122 4,5319% 4 800 000 350000 5150 000 69 652 5804
42 5 122 4,5319% 4 800 000 350000 5150000 69 652 5804
43 5 122 4,5319% 4800 000 550 000 5350 000 69 652 5804
44 6 126 4,6805% 4 800 000 900 000 5700 000 71936 5995
45 6 126 4,6805% 4 800 000 995 000 5795 000 71936 5995
2692 100% 105 600000 11 295 000 116 895 000 1536911 128 076
Arsavgift kr/man &r avrundad till ndrmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan arsavgift per r och arsavgift
per manad.

Kostnaden for ligenhetens uppvarmning, hushdllsel, vatten, sophdmtning, kabel-TV/bredband samt hemférsakring ingar ej i
arsavgift ovan. Bostadsrattshavaren ska till hemforsakringen teckna tilliggsforsakring for bostadsratt.
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EH. Uppskattade 6vriga kostnader per ligenhet utéver vad som ingér i arsavgiften

Kabel-TV/
Area  Uppvdrmnings-  Hushallsel Vatten Sophémtning  bredband Hemforsakring
m?  kostnad kr/mén kr/mén kr/mé&nad kr/ménad kr/mén kr/méan
122-126 755 962 460 220 300 400

En berikning av ldgenheternas energiférbrukning har gjorts. Légenhetens férbrukning for uppvarmning (via
el) ar berdknad till 5 063 kwh/ar (122 kvm) och 5 593 kwh/ar (126 kvm) medan hushéllselen &r berdknad til 30
kwh/kvm/ar. | denna berakning har vi raknat pa ett hus om 126 kvm.

Kostnaden for el ar uppskattad och innefattar dels nétavgift om 452 kr/mén, kostnad fér eloverféring (17
ore/kwh) samt energiskatt (45 6re/kwh) till Eon, som &r nétégare, dels férbrukningskostnad. Se www.eon.se
for uppgift om natavgift och tex www.elskling.se fér uppgift om elpris hos olika elféretag. | ovan berékning har
vi riknat in abonnemangskostnaden for elnatsavgiften i kostnad for hushallsel. Vi har utgétt fran ett kwhpris
pa 1 kr/kwh dven om priset f n &r vasentligt hogre.

Uppvarmningskostnad 5 593 kwh * (17+45+100 6re) = 9 061 kr/ar.

Kostnad for hushallsel 3 780 kwh *(17+45+100 ére) = 6 124 kr/ar + abonnemangskostnad om 452 *12 =5 424
kr/ar. Totalt 11 548 kr per ar.

Kostnad for vatten bestar fn av fasta avgifter om 2 377 kr samt en rérlig del som &r beroende av férbrukning
vilken uppgar till 25,13 kr/m3. | denna berdkning har vi utgatt fran att respektive hushall férbrukar 125 m3
per &r. 2377 + (125*25,13) =5 518 kr.

Sophanteringen skats avkommunen. Grundavgiften uppgr fn till 1 615 kr och abonnemang med fyrfackskarl
och himtning varannan vecka till 1 020 kr. Se ytterligare information p& Upplands-Bro kommuns hemsida.

Kostnaden fér bredband/kabel-Tv ar bl a beroende av val av leverantér, abonnemangsform och hastighet.

Hemférsakringen ar uppskattad och beroende pa villkor, eventuella rabatter, hushallsstorlek samt forsékrat
belopp.

Observera att samtliga kostnader ovan ar uppskattade och att kostnaden &r beroende av bla férbrukning,
hushallsstorlek, val av abonnemangstyp varfér berdknad kostnad kan avvika fran verklig kostnad.

1. Nyckeltal

Anskaffningskostnad 54 455 kr/m?
Féreningslan 11 050 kr/m?
Insats och upplatelseavgift 43 423 kr/m?
Driftkostnad 61 kr/m?
Arsavgift 571 kr/m?
Amortering 55 kr/m?
Avskrivning 430 kr/m?
Avsattning underhall 40 kr/m?
Kassafléde 40 kr/m?
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), Ovrigt

Kalkylen 4r preliminér och baserad pa de forutséttningar for finansiering for projektet som fanns da kalkylen uppréttades i
september 2022. -

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvirde. Styrelseférsakring kommer att inga.

Sikerhet for lanen kommer att utgéras av pantbrev. Bindningstiden for ldnen kan komma att mixas till en férdelning vid
slutplacering sa att snittrdntan inte 6verstiger den i kostnadskalkylen angivna réntan.

Fastighetsforvirvet kommer att ske genom att féreningen forvérvar aktierna i det bolag som éger fastigheten.
Bostadsrittsféreningen kommer sedan forvarva fastigheten genom en interntransaktion frén bolaget. Lagenheterna kommer
att upplatas med bostadsritt och fastigheten utnyttjas som sékerhet fér féreningens lan. Bolaget kommer dérefter att
likvideras.

Féreningens syfte 4r att upplata ligenheter med bostadsrétt utan begrénsning i tiden. Nagon férsaljning av fastigheten ska
inte ske. Skulle foreningen besluta att sélja fastigheten finns en latent skatteskuld som ska betalas vid forsaljningen.

Bostadsrittsforeningen beraknas i redovisningen att gora avskrivningar pé fastighetens bokférda byggnadsvérde, i enlighet
med regelverket K3 (BFNAR 2012:1) -

Bostadsrittsféreningens berdknade arsavgift kommer att técka féreningens I6pande utbetalningar for drift, laneréntor,
amorteringar samt avsittning till yttre underhalisfond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott som utgdr
differensen mellan arlig avskrivning och summan av &rlig amortering och avsittning till underhallsfond. Detta kommer inte att
paverka féreningens likviditet.

Insatsernas, upplatelseavgifternas och rsavgifternas fordelning mellan bostadsratterna framgér av ldgenhetsforteckningen.
Som bilaga redovisas dven en prognos med en kinslighetsanalys med avseende pa forandring av rénta och inflation.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbira forskott pa insatserna och upplatelseavgifterna fran
kopare av bostadsrittsldgenheter i féreningens fastigheter.

Ort och datum enligt digital signatur

Bostadsréttsforeningen Ekbacken 2 i Upplands-Bro

Christine Hallberg
Bjorn Isaksson
Patrik Rosén

BILAGA:
Prognos och kanslighetsanalys
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 5:e kap. 3§ bostadsréttslagen, har granskat
kostnadskalkylen for Bostadsrittsforeningen Ekbacken 2 i Upplands-Bro med organisationsnummer
769641-2720. Vi avger hidrmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 22 bostdder. Bostéderna &r placerade sa att &ndamdlsenlig samverkan
kan ske mellan bostdderna. Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen 4r
didrmed uppfyllda. Kalkylen innehéller de upplysningar som ér av betydelse for bedémningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer Sverens med
innehallet i de handlingar som 4r tillgingliga och i dvrigt med forhdllanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berikningar som dr gjorda i kalkylen & palitliga och kalkylen framstar som héllbar.
Vir bedomning avser berdknad/prelimindr kostnad. Det &r vir beddmning att bostadsréitterna kan
upplitas med bostadsritt med hédnsyn till ortens bostadsmarknad. Négot platsbesok har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen riknat med att drsavgifterna ska técka l6pande kostnader, réntor,
amorteringar och avsittning for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, rintorna eller
amorteringarna forindras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa fordndras féreningens
kostnader om man skulle héja avsattningen for framtida underhall. Om avgifterna inte fullt ut tcker
upp beriknade avskrivningar kommer det uppsta bokfdringsmissiga underskott. Dessa underskott
paverkar inte féreningens likviditet. D4 féreningen gér avsittningar for framtida underhéll och de
boende ansvarar for det inre underhallet, beddémer vi kalkylen som héllbar.

Efter den genomforda granskningen ar vért generella omddme att kalkylen enligt var uppfattning dr
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Kostnadskalkyl fér Brf Ekbacken 2 i Upplands-Bro, daterad 2022-09-21.

- Stadgar for Brf Ekbacken 2 i Upplands-Bro, registrerade hos Bolagsverket 2022-05-24.

- Registreringsbevis for Brf Ekbacken 2 i Upplands-Bro, daterat 2022-05-24.

- Utdrag Lantmdteriets fastighetsregister for Upplands-Bro Kungséingens-Tibble 1:470, daterade 2022-
09-16.

- Bygglov, daterat 2022-07-04.

- Offert finansiering, daterad 2022-09-07.

- Beriikning av taxeringsvirden, odaterad.

- Situationsplan och ritningar, odaterade.

- Projektbeskrivning inklusive illustrationer, odaterad.

- Miklarstatistik for Upplands-Bro kommun, daterad 2022-09-08.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda intyg angdende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna har ansvarsforsékring.
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