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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSEORENINGEN UNUM

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Unum, org.nr. 769631-6996, som registrerats hos Bolagsverket 2016-02-16, har enligt stadgarna
registrerade 2016-09-29 till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldgenheter och i férekommande fall mark at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt i férekommande fall hyra
ut lokaler, garageplatser och p-platser. Medlems ritt | féreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan fr féreningens
verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den berdknade kostnaden for féreningens hus. Berdkning av
féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kdnda férhallanden.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet sdsom ett privatbostadsféretag (en sa kallad dkta bostadsrdttsférening).

Bostadsritterna kommer att uppldtas nar den ekonomiska planen ér registrerad hos Bolagsverket och féreningen stallt
sikerhet for insatser och upplételseavgifter samt erhallit tillstand av Bolagsverket. Upplatelse berdknas ske under januari och
mars 2019. Tilltrdde berdknas ske under april och juni 2018.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Taby Sagtorp 5

Adress: Nasbyvdgen 2

Fastighetens areal: 2 387 kvm

Bostadsarea (BOA): 5175 kvm

Antal bostadsldgenheter: 148 st

Antal p-platser i GA: 35 st

Byggnadsar: 2019

Husets utformning: En huskropp med 6-10 véningar ovan mark med cykelgarage och teknikrum

under mark. Gemensambhetsiokal om ca 35 kvm och takterrass om
ca 400 kvm pa vaning 7.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Fastigheten belastas av nedan servitut:
1) VA-ledningar och omrade, avtalsservitut: last.
2) Vag, avtalsservitut: last.

Foreningens fastighet deitar i nedan gemensamhetsanidggningar:
1) Taby Sdgtorp GA:2 med dndamal parkering. Andelstal f6r utfdrande och drift 3/10.
2} Taby Sagtorp GA:3 med dndamal dagvatten. Andelstal fér utférande och drift 3/10.




Beskrivning av féreningens hus:.

Kallare och vind:

Antal vaningar:
Grundlaggning:

Barande konstruktioner:

Fasad och tak:

Balkong/terrasser:

Fonster:

Ytter- och ldgenhetsddrrar:

Kommunikationer
{trappor, hiss och loftgangar):

instaliationer:
Vatten/aviopp:
Uppvarmning:
Ventilation:

El:

TV/tele/bredband:
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Kallarvaning. Ingen vind.

10 st

Platsgiuten kallare p3 borrade stalpalar och delvis platsgjuten platta pa mark.

Betong.

Fasad i delvis inglasade och indragna baltkongrum inklddda i trapanel
samt betong pa gavel. Takpapp.

Balkong i betong. Ricken till balkong och terrass i metall och glas.
Indragna balkonger kids med trdpanel. Takterrass far ytbelaggning
av plattor och grus.

Insida i trd, utsida i aluminium,
Entrépartier i glas och metall/stdl. Ligenhetsddrrar av typen sdkerhetsdérr.

invéndiga [3genhetsddrrar i tra.

2 st hissar. 1 st trapphus.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala VA-natet.

Fidrrvdrme. Distribution av vdrme via vattenburna radiatorer.
Fran- och tilluft med varmeatervinning (FTX).
Fastighetselmatare i elrum. Individuella hushallselsmétare till ldgenheterna,

Fastigheten dr ansluten till fibernat.

Allm3nna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till foreningens hus:

Sophantering:

Tvattstuga:
Cykelrum:
Rullstols/barnvagnsrum:

Annat:

Beskrivning av bostadsldgenheter:

Entréutrymme/hall:

Kok:

Badrum:
Vardagsrum/sovrum:

FOrvaring:

Nedgrivda avfallsbehallare pa vdstra gaveln for hushallsavfall och matavfall.
Atervinning sker pd nirmaste dtervinningsstation.

Ingen tvattstuga. Varje ldgenhet har tvattmdjlighet via kombimaskin.
Cykelstdll placerade i kéllare samt miniverkstad for cykel..
Barnvagns- och rulistolsforrad ar férlagda pa plan 1.

Pa plan 7 finns en gemensamhetslokal pa ca 35 kvm samt en gemensam
takterrass pa ca 400 kvm.

Parkettgolv, malade vaggar och tak.

Kok med integrerad diskmaskin, ugn, induktionshall, kolfilterflakt och
integrerad kyl/frys. Parkettgolv, malade vaggar och tak.

WC, tvittstall, dusch och kombimaskin. Kakel pa vadggar och klinker p3 golv.
Parkettgolv, malade vaggar och tak.

Inga separata ldgenhetsforrdd. Respektive ldgenhet har f&rvaring i form av
sasongsftérvaringsutrymme i hall med skjutdorrar.

Simtw:
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Beskrivning av lokaler
Gemensamhetslokal: Parkettgolv, malade viggar och tak. Integrerad diskmaskin, ugn, induktionshall,

kolfilterflakt och integrerad kyl/frys.

Terrass: Tatskikt, glasracke, tva pergola av tré, belagd med grus och plattytor.-
Gymutrustning.

Underhalisbehov:
Byggnaden dr nyproducerad varfér nagot underhalisbehov, férutom normalt [6pande underhall, inte berdaknas foreligga under

ar 1-16.

Forsakring:
Foreningen avser att halla fastigheten fullvdrdesférsdkrad.

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fareningen har férvdrvat fastigheten Taby Sagtorp 5 genom fdrvdrv av samtliga andelar i Portgas Ekonomisk férening, org.nr.
768630-9488, som vid tidpunkten fér fdrvirvet dgde samtliga aktier i Suxam Fastighets AB, org.nr. 558024-2334, som var agare
till fastigheten Taby Sdgtorp 5. Foreningen har dérefter t&rvérvat fastigheten genom fusion av Portgés Ekonomisk forening som
i sin tur dessférinnan har fusionerats med Suxam Fastighets AB..

P& fastigheten ska foreningen uppfra ett flerfamiljshus med totalt 148 st bostadsldgenheter, vilka ska upplatas med
bostadsratt. Bygelov beviljades i oktober 2017.

For byggnationen har foreningen tecknat avtal om totalentreprenad med Q-gruppen Bygg AB med féreningen som bestallare av
entreprenaden. Godkand slutbesiktning berdknas erhadllas i mars 2019.

Mot bakgrund av gillande lagstiftning och praxis pd omrédet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-05,
beddms underprisdverlatelse inte innebdra ndgon uttagsbeskattning for féreningen. For det fall foreningen i framtiden avyttrar
fastigheten kommer det dvertagna skattemassiga virdet med tilldgg t3r entreprenadkostnader samt Qvriga
anskaffningskostnader om ca 250 700 000 kronor ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktigt vinst.

Anskaffningsvirde ‘Belopp  Nyckeltal ™
Varav:

Fastighetsforvary ink. stampelskatt 3636137

Képeskilling andelar samt dvertagande av lan vid fdrvarvet 212 127 542

Entreprenad, ink. projekt- och byggherrekostnader 247 127 000

Ranta och ovrigt 19041711

Summa berdknad anskaftningskostnad 481 932 390 93 127

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 392 507 390 75 847
Lan 89 425 000 17 280
Summa finansiering 481 932 350 93 127

1} Kronor per kvm BOA uppldten med bostadsratt

Signatur:
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Bankoffert har I3mnats med en snittrdnta om ca 1,5 % avseende nedan angivna bindningstider. Réntan har dock berdknats

utifrdn ett antagande om en snittranta om 2,3 % de tre forsta dren och dérefter 2,5 %. Det innebar att féreningen har en
rantereserv motsvarande mellanskillnaden. Féreningens rintekostnad har berdknats utifran antagandet att det totala
ldnebeloppet delas upp i flera 1dn med olika bindningstider. Infor slutplacering av féreningens lan kan andra bindningstider

véljas.
Féreningen berdknas tillimpa en rak amortering motsvarande 0,5 % av féreningens lan, de sex forsta aren.

Sakerhet for 18n 3r pantbrev i fastigheten.

"""""""" :' _________________ _____
Léﬁ _______ 1 ................................................. 2 ggﬂg 33 1 ég‘ 2‘!30% 685 592
Lan 2 29 808 333 3 ar 2,30% 685 5492
lén3 29808333 0000 va S0%
Summa .................. . 89 425 @00 .............................................. 2 056 ??5
Rantekostnad, ar 1 2 056 775
Amortering, ar 1 447 125
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 2 503 900
Fondavsdtining

Enligt foreningens stadgar ska avsdttning till fond fér yttre underhall ske drligen enligt antagen underhalisplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvérde. Féreningen kan dock de tre forsta verksamhetsaren gora

avsattning enligt ekonomisk plan.

Summa fondavsdttning, ar 1 100 000

Avskrivningar
Foreningen ska enligt bokféringslagen {1999:1078) gbra avskrivningar pa byggnaden vilket pdverkar féreningens

bokféringsmissiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tilldmpa linjdr avskrivning pa 100 ar i sin redovisning.
Féreningen beddms gora redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag fér avskrivning: 289 159 434
Avskrivningsbelopp: 2 891 594

Fareningens drsavgiftsuttag ticker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av foreningens arliga
amortering samt avsdttning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller

ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i drsavgitten.

Signa
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Driftskostnader
Féreningens driftskostnader har berdknats efter normal 16rbrukning enligt nedan:

Vatten och aviopp 134 191
Varme 433 569

Fastighetsel 129 911
Hushallsel {{agenhetsel) 528 220
Sophdmtning 185 686
Tele, data, TV 326 250
Farsakringspremier 73 148
Ekonomisk forvaltning 152 875

Tekniskt t6rvaltning 100 260
Stadning 119 250

Tradgardsskdtsel 10 000
Snerdjning 10 000
Revision 20 000

Cykelpool 5 500
Styrelsearvode 5 000

Fastighetstjdnst 42 GO0
Hiss 19 470

Bokningsservice 3 000
Mattjanst 23 680
Ovrigt 2 000
Summa driftskostnader 2324 010

|Foreningen tar ut en sarskild drsavgift for fljande:

f}mgtmd Grund for berdkning
|Hushallsel Bostadsrittshavaren debiteras efter faktiskt férbrukning.

[Bostadsrattshavare tecknar eget avtal med leverantdr och svarar sjilv for kostnaden avseende:
- Hemférsdkring uppskattad till ca 1 800-6 000 kr per 3r (ca 150-500 kr per manad).
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Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dnnu inte faststallts men har beraknats till:

mark bostider 47 000 000
byggnad bostader 103 000 000
mark lokal 84 000
bygegnad lokal 405 000
Summa 150 489 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sadan omfattning att nytt
vardedr 2012 eller senare meddelas, dr befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med 1,0 %

av taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostdder 0
Fastighetsskatt lokaler 4 830
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 4 890
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 4 932 800
QVERSKOTT 15 088
SUMMA LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR, UTBETALNINGAR OCH OVERSKOTT 4 947 B88

BERAKNING AV EORENINGENS ARLIGA INTAKTER:

Arsavgifter grund 4 419 668
Arsavgifter hushalisel 528 220

1) Freningen kommer att ta ut drsavgift avseende hushdlisel av respektive bostadsréttshavare efter uppmiitt férbrukning. Ovan anges en uppskattad drsavgift
for hushalisel baserat pa en uppskattad normalfarbrukning,

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 4 947 888

B Signatur:
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal b
Arsavgifter grund 4 419 668 854
Arsavgifter hushalisel 528 220 102

Summa intikter 4 947 888

Driftskostnader 2324 010 449
Fastighetsavgift bostdder 0

Fastighetsskatt lokaler 4 890
Avskrivningar 2 891 594 559

Rantekostnader 2006775

Summa kmmader 7277 269

Arets resultat -2 329 381
Avséttning underhallsfond 100 000 19

KassatiGdesprognos

Summa intdkter 4 947 888
Summa kostnader -7 277 269
Aterforing avskrivningar 2891594

‘Kassaflode fran mmmﬁa drift 562 213 109

Amorteringar =447 125 86

Summa kassaflode 115 088 22

1) Kronor per kvm BOA upplaten med bostadsratt

9 Sagmtw
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REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Mathing av Eégenhetemés area har gjorts pa ritning. Alia ldagenheter har balkong.

10 Ssgmwr
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oemw | 2776

000} 1

8257%

0

1} Féreningen kommer att ta ut drsavgift avseende hushéllsel av respektive bostadsratishavare efter uppmatt f8rbrukning. Ovan anges en uppskattad
arsavgift for hushallsel baserat pa en uppskattad normalférbrukning.
2} Andelstalen dr berdknade i forhdllande till l3genheternas yta (BOA+BIA}.

N
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8. EKONOMISK PROGNGOS
Lédpande penningvarde {SEK]

AR

Resultatprognos
Arsavgifter grund ¥
Arsavgifter hmshélisei

Summa intikter

Drittskostnader
Fastighetsavgift bostdder
Fastighetsskatt lokal
Avskrivningar

Ra ﬁt&msmader

Summa kmtmdar

Arets resultat
Avsdttning underhalisfond

KassaflOdesprognos
summa intdkter
Summa kostnader

) Ater‘fmm avskrwnm gar

2)

:Summa kassaﬂﬂde

Ackumulerat kassafidde exkiusive
forandringar rérelsekapital

Avskrivningar + avsdtining till
underhalisfond
Kr/kvm/hoa

Progrnosforutsdttningar

Rantesats ian

nflation

Total bostadsrdttsarea {e] biarea)

4 419 668
528 220

ﬁ 947 888

2324010
(

4 890

2 891584
2056 775

7 277 269

-2 325 381
100 000

4 947 588
-7 277 268
2891 594

562 213

115 ﬁ&%

24991594
578

2,30%
2,00%
5175

4 508 061
538784

2370 4890
0

4 988

2 891 5494

2046491

7313 563

-2 266 718

102 Q00

> 046 846
-7 313 563
£ 891 594

624 B77

177 752

115 088

28983594
578

2,30%
2,00%
5175

1} Arsavgifterna har i denna prognos riknats upp med &rlig hiijning om 2 %.

447125 \cA4rls

5 14? ?33

2417 900
O

5 (88
2891594

7 350 ?39

-2 2003 006

104 040

5147 783
-F 350 789
2 891 594

688 588

2&1 463

292 840U

2995 634
579

2,30%
2,00%
5175

2036207

4 650187
560551

2 466 258
O

5189

2 891 594

7 565 132
-2 314 394

130 000

5250 738
-7 565 132

577 200

447 125

534 303

3021594

2,50%
2,00%
5175

2} Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 0,5 % av féreningens ursprungliga totala lanebelopp per

2 mellan ar 1-6, med 0,7 % mellan &r 7-10 och direfter med 1%.

13

EXONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN UNUM

5 355 753

2515583
O
5 2593

2 851594

7 603 383

-2 247 630

150 000

5355 753
~7 603 383

196 839

6bd 378

3041594
5484

4,50%
2,00%
5175

2891594 2891594

4879671

583198

5 462 868

2 565 895
4

5 399

2 891 584

7 642 522

-2 179 754

153 GO0

5462 862
-7 642 622

2179734

5 387 551

2 832 955
0

5 961

2 891 594

7 836 469

-1 805 021

168 524

6031 448
-7 836 469

289154 £8210

8ol 217

3 044 594
588

2,50%
2,00%
5175

. 1086573

192 323

2157 998

3 060519

591

2,50%
2,00%
5175

a5 837

£ 105958

5 559 Zﬂﬁ

3127 811
266 315
6 581

2 891 594
1994178

8 286 480

-1 627 274
186 506

6 659 206
-8 286 480
2 8@1 254

1 ZM 320

-894 250

3?‘& am

4 (334 581

3078 100
595

£,20%
2,00%
5175

$ngmmr




9. KANSLIGHETSANALYS

Ldpande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rdntereserv har inte beaktats i denna analys.

AR 1

Enfigt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 4 947 888

Arsavgift, ke/kvm (genomsnitt) 956

5 (46 846

975

Enligt ekonomisk prognos men réntesats + 1 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt 5 842 138
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 1129
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 173

5936 645

1147
172

Enligt ekonomisk prognos men rintesats +2 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt 6 736 388
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 1302
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) +/- 346

Enligt ekonomisk prognos men med inflation +1 %

Arsavgift, totalt 4 947 888
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 056
Arsavgift, kr/kvm {(genomsnitt) +/- 0
Nettoutbetalningar +/- 0

Enligt ekonomisk prognos men med inflation +2 %

Arsaveift, totalt 4 947 888
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 956
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) +/- 0
Nettoutbetalningar +/- 0

6 826 403
1318
344

5070135
980

5

23 289

o093 424
984

9

46 578

5147 783

6033 050
1166

171

69148 398
1337
347

5185545
1004

9

47 741

5243 733
1013

19

95 G951

14

5 250 738
1015

6131575
1185
170

7012411
1355

340

5344143
1029

14

73 405

> 398 98/
1043

29

148 248
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5 355 753
1035

6232118
1204
169

7108 483

1374
339

= 456074
1054

19

100 321

5 558 360
1074

39

203 o/

5462 868
1056

6 334 764

1224
168

7 206 656
1393
337

5581 408
1 08O

25

128 540

5725037
1106

51

262 169

6 031 448
1165

b 873 831

1328
163

7716 215
1441
326

63223789
1222

56

290 931

6639 873
1 283
118

608 425

6 659 206
1287

7 456 877
1441
154

8 254 548
1385
308

7195133
1 390
104
535927

7 809079
1 509

222
1149873
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KA

Pa uppdrag av f6reningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsrittsféreningen Unum, org nr: 769631-6996.

Den ekonomiska planen innehaller sdvil kdnda som preliminira uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga {6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De 1 planen ldmnade uppgifterna dr saledes riktiga.
Kostnaden f6r anskaffningen av foreningens hus dr beridknad och séledes inte slutlig.

Gjorda berdkningar baserade pé savél kdnda som preliminira uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som héallbar.

Pa grund av den fOretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pé
tillforlithiga grunder.

Foreningen har mer én ett hus med totalt mer 4n tre ldgenheter som avses upplitas med
bostadsritt. Vi anser att forutséttningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen for registrering av

planen dr uppfyllda.

V1 har inte besokt tastigheten 1 samband med intygsgivningen. Vi bedémer att bestk pa denna
inte kan tillfSra ndgot av betydelse for var granskning med beaktande av tillgingliga
handlingar samt samtal med kontrollansvarig och platschef. Vi bedémer att ligenheterna kan

upplatas 1 enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har ansvarsftrsidkring.

Stockholm den 2018-12-06




Nedanstaende handlingar har vart tillgéngliga vid granskningen:

bacacad

. Registreringsbevis Brf Unum, 2018-11-22
Stadgar, 2016-09-29
Fastighetsregisterutdrag, 2018-11-27
Servitutsavtal vig, 2016-04-04

Forrattningshandlingar gemensamhetsanlédggningar, 2016-10-03

Overenskommelse gemensamhetsanliggningar, 2016-01-15
Byggnadsbeskrivning, 2018-12-05
Strukturskiss, 2018-11-29

Andelsoverlatelseavtal, 2016-11-15
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. Registreringsbevis fusion, 2017-03-10

S
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. Registreringsbevis fusion, 2017-03-22

12. Entreprenadavtal, 2017-05-135

13. Tidsplan, 2018-05-23

14. Specifikation anskaffningskostnad, odaterad
15. Revers, 2016-11-15

16. Revers, 2016-11-15

17. Revers, 2016-11-15

18. Protokoll, ekonomimdéte, 2018-11-28

19. Ata-logg, 2018-11-30

20. Facilities agreement, 2016-11-11

21. Development Management Agreement, 2016-11-11
22. Finansieringsoftert SBAB, 2018-11-21

23. Driftsbudget, odaterad

24. Berdkning fidrrvirme, odaterad

25. Berdkning VA Taxa {6rbrukning, odaterad

26. Beridkning kostnad fastighetsel, odaterad




27. Berik:
28. Com-hem, bestéllning, 2017-12-11

ing avfall, odaterad

29. Avtal om fjdrrvirmeleverans, 2018-04-27

30. Kontrakt ekonomisk férvaltning, 2018-10-24
31. Kontrakt Teknisk f6rvaltning m.m., 2018-11-23
32. Oftert, Ellevio, 2018-03-08

33. Forsdkringsofterter, Sidkra, odaterad

34. Tydnsteavtal Individuell métning, 2018-09-28
35. Exempel avtal Kone, 2018-10-26

36. Berdkning taxeringsvirde, odaterad

37. Beslut bygglov, 2017-10-24

38. Ritning ldgenheter, 2018-11-22

39. Markplaneringsplan, 2018-01-24

40. Detaljplan, 2015-04-22

41. Planbeskrivning, 2015-04-22

42. Tillstand forskott, 2017-08-18

43. Avtal osalda lagenheter, 2016-11-15

44. Registreringsbevis Sagtorp Utveckling AB, 2018-12-06
45. Virdeutlatande miklare, 2018-11-09

46. Foton, odaterade




