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A. Allménna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Bagaren i Rimbo, organisationsnr: 769636-5746, som registrerats hos
Bolagsverket den 13 augusti 2018 har enligt stadgarna, registrerade 2019-12-13, till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter
och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till bostadslagenhet eller
lokal. Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
berdknade kostnaden for féreningens hus. Berdkningen av foreningens arliga kapital- och
driftkostnader grundar sig pa vid tiden fér denna plans upprattande kdnda férhallanden.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en sa kallad dkta
bostadsrattsforening). Bostadsrattsforeningen har forvarvat fastigheten Norrtélje Bagaren 3, genom
att forst forvarva ett fastighetsagande bolag for att sedan forvarva fastigheten fran det bolaget
genom sa kallad underpriséverlatelse. Genom detta har bostadsrattsforeningen fatt en uppskjuten
skatteskuld som, mot bakgrund av féreningens verksamhet, varderas till 0 kr. Anskaffningsvardet ar
preliminart berdknat. | det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna
skattemadssiga vardet ligga till grund for skattepliktig vinst.

Foreningen har tecknat ett totalentreprenadavtal for renovering av befintlig byggnad samt
uppforande av gardshus. De bada byggnaderna ligger sé att andamalsenlig samverkan kan uppnas.
Befintlig byggnad ar for narvarande tomstalld.

Foreningen har erbjudits langfristiga Ian for fastighetens finansiering i Roslagens Sparbank.

Upplatelse berdknas ske sa snart den ekonomiska planen registrerats hos skatteverket. Inflyttning
berdknas ske med start i juni manad 2020.

Avtal har tecknats mellan Rimbo Bagaren 3 AB och Brf Bagaren i Rimbo dér Rimbo Bagaren 3 AB atar
sig att forvarva ej upplatna bostadsratter.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Bagaren 3

Adress: Uppsalavagen 5, 762 31 Rimbo

Fastighetens areal: 1,292 kvm. Marken innehas med dganderdtt.

Detaljplan: 0188-P83/1208

Bygglov: Beviljat bygglov 14 mars 2018, 14 augusti 2018, 9 oktober

2019 samt 12 mars 2020

Antal byggnader: 2
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Byggnadsar: Huvudbyggnaden uppfordes 1929, byggdes ut 1946 samt
renoverades 2020. Gardshuset nybyggs 2020.

Husets utformning: Huvudbyggnaden utgor ett flerfamiljshus om tva vaningar
med inredd vind. Gardshuset utgor ett flerfamiljshus om
tva vaningar.

Antal bostadslagenheter: Bostadshusen kommer innehalla 13 lagenheter fordelat
pa 3 ettor, 8 tvaor, 1 trea samt 1 fyra.

Antal lokaler: Byggnaderna kommer inte innehalla nagon hyreslokal
Total lagenhetsarea: 685 kvm
Parkering: 8 Oppna bilplatser

Gemensamma anordningar:

Byggnaderna dr for varmeleveranser anslutna till lokal anldggning for grundvattenvarme.
Varmecentral for distribution av varme och varmvatten ar beldgen i undercentral i kéllaren i
Huvudbyggnaden. Vattenburet radiatorsystem. Kombinerat fastighetsnat for bredband, telefoni och
TV.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar:
Fastigheten ingdr inte i nagon gemensamhetsanlaggning. Fastigheten belastas av nedan servitut:

1) Utrymme for vag: Last. Aktbeteckning: 0188-95/77.1
2) Vattenledning mm: Last. Aktbeteckning: 01-IM1-78/2677.1

Fastigheten kommer dven belastas av ett servitut (last) for parkeringsplatser.

Kortfattad byggnadsbeskrivning, anger Huvudbyggnad (om Gardshus skiljer anges det inom
parentes):

Grundlaggning: Platta pa mark med kallare (Gardshus: platta pa mark)
Bjalklag/stomme: Tra/stal

Yttertak: Plat (Gardshus: papp)

Fonster/fonsterddrrar: Tra/aluminium

Portar/dérrar: Sakerhetsdorrar i tra

Fasad: Puts (Gardshus: tra)

Balkonger: Tra/stalkonstruktion med racke i smide

Ventilation: Mekanisk franluft

Vdarme: Grundvattenvarme, vattenburet system med radiatorer. Golvvarme i

badrum samt i vindslagenheter

Trapphus: Tra
Lagenhetsforrad: Finns ett forrad per Igh i kdllare i Huvudbyggnad
Vatten/avlopp: Fastigheten ar ansluten till kommunalt nat
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El: Fastighetsmatare i elcentral samt individuella matare for varje lagenhet
Sophantering: Atervinningskarl finns i anslutning till fastigheten

Ovrigt: Indraget fiber med maéjlig anslutning av bredband, telefoni och TV i

varje lagenhet

Kortfattad rumsbeskrivning:

Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt

Hall Ekparkett Vitmalat Vitmalat

Vardagsrum | Ekparkett Vitmalat Vitmalat | Fénsterbank i
tra

Kok Ekparkett/Plastmatta | Vitmalat/kakel | Vitmalat | Kéksinredning
och vitvaror
enligt ritning

Sovrum Ekparkett Vitmalat Vitmalat | Garderob
enligt ritning

Badrum Klinker Kakel Vitmalat | Sedvanliga
sakvaror

Forsakringar

Fastigheten ar under entreprenadtiden forsakrad dels genom en fastighetsférsakring samt genom
entreprendrens forsorg. Vid tilltradet 6vertar bostadsrattsforeningen ansvaret for att husen ar
fullvardesférsakrade. Féreningen har erbjudits férsakringsoffert fran Lansforsakringar, i denna
forsakring ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

C. Kostnad for foreningens forvarv

P fastigheten renoveras befintlig byggnad (Huvudbyggnaden) om tva véningar plus inredd vind samt
uppfors ett Gardshus om tva vaningar, med totalt 13 ldgenheter. Bostadsldgenheterna upplats med
bostadsratt.

For byggnationen, helrenovering av Huvudbyggnaden samt nybyggnad av Gardshuset, har féreningen
ingétt avtal om totalentreprenad med H. Aronsson Byggnads AB. H. Aronsson Byggnads AB har
tecknat en fullgérandeférsakring som sakerhet for H. Aronsson Byggnads ABs forpliktelser enligt
totalentreprenadavtalet. Féreningen &r bestéllare av entreprenaden. Slutbesiktning av hela
entreprenaden berdknas att ske fran och med maj 2020 till och med augusti 2020.

Efter att totalentreprenaden har slutférts har foreningen inga ytterligare forpliktelser som féljer av
exploaterings- eller markanvisningsavtal.

| det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skattemadssiga vardet
med tilldgg fér entreprenadkostnader samt dvriga anskaffningskostnader ligga till grund for
berdkning av eventuell skattepliktig vinst. Det dvertagna skattemadssiga vardet uppgar till ca 7 mkr.
Fardigstallt bedoms skattemassigt varde till 23mkr.

Taxeringsvardet har dnnu inte faststallts men dr bedomt till cirka 3,977,000 kr.
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Berdknad kostnad for féreningens fastighetsférviry

Képeskilling aktiebolag & fastighet, inkl entreprenad’ 29 978 581

Lagfart 61 144
Pantbrev 71 525
Summa férvirvskostnad? 30 111 250

! varav kostnad for entreprenad uppgar till 16,614,753kr
2 i foreningen lamnas &ven en likviditetsreserv om 50,000kr

D. Finansieringsplan

Lan Belopp, kr Bindningstid' Réntesats' Rantor?  Amortering®
Roslagens sparbank 5 000 000 5 ar 2,09% 104 500 62 500
Roslagens sparbank 4 076 250 5 ar 2,09% 85 194 50 953
Summa lan 9 076 250 189 694 113 453
Insatser och upplatelseavgifter* 21 085 000
Summa finansiering 30 161 250

'Beroende pa rantelaget vid tidpunkten for slutplaceringen kan annan kombination av bindningstider bli
aktuell. Total lanetid berdknas till 80 ar. S&kerhet for lanen &r pantbrev.

2Vid ranteberakningen i ovan tabell antas forsta arets réntor
*Amortering pa lanen beraknas kunna géras baserat pa en laneperiod om 80 &r

“Insatsema och upplatelseawgifternas fordelning mellan bostadsrétterna framgar av bilagd
lagenhetsforteckning

E. Berdkning av I6pande kostnader och intdkter

Driftkostnader inkl moms i férekommande fall, ar 1

Uppvarmning 43 155
Fastighetsel 14 385
Vatten och avopp 10 275
Fastighetsskoétsel och Lépande uh 51 375
Renhallning och snéréjning 23 975
Forséakring 20 208
Styrelsearvoden och revision 15 000
Ekonomisk forvaltning 25 000
Owrigt underhall 22 605
Summa Driftkostnader 225 978

Ovriga kostnader, ar 1

Egen VA-forbrukning (13 Igh) 75 400
Summa berdknade kostnader, ar 1 301 378
Intdkter, ar 1

Arsawifter 505 090
Tillagg egen VA 75 400
Hyror parkeringsplatser 28 800
Summa intdkter 609 290




| enlighet med vad som skrivs i féreningens stadgar skall rsavgifterna férdelas i férhallande till
lagenheternas andelstal enligt bilagd ligenhetsférteckning.

Foreningen tillampar redovisningsprinciper i enlighet med K2. Féreningen skall enligt bokforingslagen
gora avskrivningar pa byggnaden, vilket paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat med ej
likviditeten. Féreningen bedoms géra en &rlig avskrivning om 1% planenligt pa byggnadens bokférda

vdrde, dvs ca 250tkr per ar.

Driftkostnaderna ar berdknade pa schablonmaéssiga grunder med normala kostnader for forvaltning,
normalférbrukning och normala boendevanor. Variationer 6ver aret férekommer, liksom att enskilda

poster kan bli bade hogre och lagre.

Foreningen ar skattebefriad fran fastighetsavgift i 15 &r fran byggnadsar da foreningen nyproducerar

bostadsratter/lagenheter.

F. Nyckeltal

Anskaffningskostnad per kvm BOA

Belaning per kvm BOA, ar 1

Insatser och upplatelseawifter per kvm BOA
Driftkostnader per kvm BOA, &r 1

Arsawift per kvm BOA, ar 1 (snitt)
Kassafidde per kvm BOA, ar 1

Avsattning underhallsfond per kvm BOA, &r 5
Awskrivningar per kvm BOA, ar 1

G. Lagenhetsforteckning

43 958
13 250
30 781
440
737

30
304

Matning av ldgenheterna har gjorts pa ritning. Till samtliga ligenheter hor ett forrdd som anvisas av

foreningen.

Arsavgifterna fordelas efter andelstal enligt stadgarna.

Upplatelse- Summa Insats & Andelstal, Arsagift exkl. egen Preliminér

Lgh nr Lgh.bet Typ Area Insats avgift Upplatelseavgift insats VA kostnad egen VA
Per ar Permanad Per ar Per manad

1 A:02:01 4a 127 2537662 437 338 2975000 13,82922% 69 850 5821 10427 869
2 A:02:02 2:a 64 1813602 111 398 1925000 9,88339% 49 920 4160 7452 621
3 A:03:01 2.a 54 1530 226 244 774 1775000 8,33911% 42120 3510 6288 524
4 A:03:02 3:a 64 1813602 261 398 2075000 9,88339% 49 920 4160 7452 621
5 A:03:03 1:a 26 736 776 188 224 925000 4,01513% 20 280 1690 3027 252
6 A:01:01 2:a 55 1 558 564 136 436 1695000 8,49354% 42900 3575 6404 534
7 A:01:02 2:a 44 1 246 851 178 149 1425000 6,79483% 34 320 2860 5123 427
8 A:01:03 2:a 51 1445214 129 786 1575000 7,87582% 39 780 3316 65938 495
9 A:01:04 2:a 42 1190176 184 824 1375000 6,48597% 32760 2730 489 408
10 B:01:01 1:a 34 963 476 211 524 1175000 5,25055% 26 520 2210 3959 330
11 B:01:02 2:a 45 1275189 219 811 1495000 6,94926% 35 100 2925 5240 437
12 B:02:01 1:a 34 963 476 211 524 1175000 5,25055% 26 520 2210 3959 330
13 B:02:02 2:a 45 1275189 219 811 1495000 6,94926% 35 100 2925 5240 437
685 18 350 000 2 735 000 21085 000 100,00000% 505 090 42091 75400 6 283
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H. Ekonomisk likviditetsprognos

Prognosforutsdttningar
Area, total 685

varav BOA 685

varav LOA 0
Antal lagenheter 13
Antal parkeringsplatser 8
Intakt per p-plats/manad 300
Awift per BOA 737
Driftkostnad per BOA 440
Tillagg egen VA 110
Periodiskt underhall 30
Likviditetsprognos Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar§ Ar6 Ar 11 Ar 18
Inflation avgifter 0% 0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2.0%
Inflation parkeringsawift 0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2.0% 2,0%
Inflation (kostnader) 0% 2,0% 2,0%; 2,0% 2,0% 2,0% 2.0% 2,0% Shitt
Bankrénta 2,09% 2,09% 2,09% 2.09% 2.09% 2.09% 2.09% 2,09%| 209%
Likviditetsprognos Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar 11 Ar 16
IB Likvida medel 50000 54766 57959 69603 89819 118731 280178 666 829
Intakter arsawgifter 505 090 505 090 515 192 525 496 536 006 546 726 603 629 666 456
Tillagg egen VA 75 400 76 908 78 446 80 015 81615 83 248 91 912 101 478
Intékter parkeringar 28 800 29 376 29 964 30 563 31174 31798 35107 38 761
Summa inbetalningar 609290 611374 623601 636074 648795 661771 730649 806 695
Drift -301378 -307405 -313553 -319824 -326 221 -332 745 -367 377 -405 614
Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0 -11 831
Awsiéttning underhall 0 0 0 0 0 -22 689 -25 050 -27 658
Ranta -189694 -187 322 -184 951 -182580 -180209 -177 838 -165 982 -154 126
Amortering -113453  -113453 -113453 -113453 -113453 -113453 -113 453 -113 453
Summa utbetalningar 604524 608181 611958 615857 619883 646725 671863 712782
Kassafléde 4766 3193 11644 20216 28912 15046 58 786 93 913
UB Likvida medel 64766 657959 69603 89819 118731 133777 _ 338964 760 741

Da befintlig byggnad ar totalrenoverad och gardshuset dr nybyggd gors ingen avsattning for planerat
underhall under de forsta fem aren. Darefter sker avsattning till fonden fér yttre underhall i enlighet

med antagen underhallsplan.

I. Kdnslighetsanalys

Huvudalternativ enligt Ekonomisk prognos Ar1 Ar2 Ar3
Nettoutbetalningar’ 500324 501897 503548
Nettoutbetalningar SEK/kvm/ar 730 733 735

! Nettoutbetalningar = Utbetalningar - inbetalningar parkering - Inbetalningar egen VA

Huvudalternativ men med laneriinta + 1 procentenhet Ar1
Nettoutbetalningar' 591 087
Nettoutbetalningar SEK/kwm/ar 863
Andring av nddwindig niva pa arsawgift* 18%
Huvudalternativ men med inflation + 1 procentenhet Ar1
Nettoutbetalningar 502 296
Nettoutbetalningar SEK/kvm/ar 733
Andring av nddvandig nivé pa arsawift* 0.4%

*Utifran bostadsréttsforeningens Nettoutbetalningar

Ar2 Ar3
591 525 592 041
864 864
18% 17%
Ar2 Ar3
503 908 505 599
736 738
0,4% 0.4%

Ar4
505 280
738

Ars
592 638
865

17%

Ar4
507 372
741

0.4%

Ar5 Ar6 Ar11
507 093 531680 544844
740 776 795

Ars Ars Ar 11

593318 616769 624 261
866 900 oM
16% 16% 13%

Ars Arg Ar11

509 228 534084 547 498
743 780 799

0.4% 0.4% 0.4%

Ar 16

572 543
836

Ar18
646 287
943

1%

Ar 18

575 473
840

0.4%

&



Huvudalternativ men med lanerinta + 2 procentenheter

Nettoutbetalningar’
Nettoutbetalningar SEK/kvmn/ar

Andring av nédvéndig niva pa arsawgift*
Huvudalternativ men med inflation + 2 procentenhet

Nettoutbetalningar®
Nettoutbetalningar SEK/kvm/ar

Andring av n6dwindig niva pa arsawgift*
“Utifran bostadsrattsforeningens Nettoutbetalningar

J. Sdrskilda forhallanden

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar 11 Ar16
681849 681153 680535 679997 679542 701859 703678 720032
905 994 993 983 992 1025 1027 1051

36% 35% 34% 33% 32% 31% 26% 22%

Ar1 Ar2 Ar3 Ard4 Ar5 Arg Ar11 Ar 18

504268 505919 507651 509465 511362 536487 550152 578 403
736 739 741 744 747 783 803 844

0.8% 0.8% 0,8% 0.8% 0,8% 0,9% 0,8% 0.9%

1. Medlem iféreningen som forvarvar bostadsratt skall erlagga insats och arsavgift med belopp
som angivits eller som styrelsen beslutar.
2. Bostadsrattsinnehavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ligenheten jamte

tillhérande omraden i gott skick.

3. Upplatelseavgift, pantsattningsavgift och dverlatelseavgift kan uttas efter beslut av styrelsen.

4. Bostadsrattsinnehavarna tecknar sjdlva abonnemang fér hushalisel samt hemforsakring,
kostnader for hushallsel och hemférsékring ingdr inte i avgiften. Kostnaden per lagenhet for
hushallsel uppskattas till ca 2,500kr per ar och fér hemférsikring ca 1,500kr per &r, dven om
den faktiska kostnaden varierar med hushéllets sammanséttning och vanor.

5. Pa fastigheten pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i projektet ar avslutad.
Nagon ratt for bostadsrattsinnehavaren att utkréava ersittning eller nedsattning av
arsavgiften pa grund av oldgenheter av pdgdende arbeten pa eller omkring féreningens

fastighet foreligger inte.

6. Bostadsrattsinnehavare ansvarar sjalva fér underhéll och skétsel av sin uteplats.

Bostadsrattsforeningen har indraget fiber via IP Only fér anslutning av bredband, telefoni och TV.

Kostnaden for varmvatten ingdr inte i arsavgiften utan debiteras respektive bostadsrattshavare
individuellt. Den faktiska kostnaden for detta varierar med hushallets sammanséttning och vanor.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, beraknade
kostnader, finansiering etc. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprattande kdnda

forutsattningar.

Norrtélje, 13 mars 2020

Brf Bagaren i Rimbo
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen

Undertecknade. vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat fore-
staende ekonomiska plan for Bostadsrdtisforeningen Bagaren i Rimbo, organisationsnummer
769636-5746. daterad 2020-03-13 far hirmed ay ge [Gljande inty g.

De faktiska uppgifterna. som limnats i planen stimmer verens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i dvrigt med forhallanden som iir kiinda for oss. Planen innehaller uppgifter som iir
av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden iir
beridknad.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 Kap 5 § bostadsriittslagen dir uppiylida.

I planen gjorda beriikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi har inte ansett det nédvindigt for var bedémning av planen att besoka fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen Kan vi som ett allmiint omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

<~ Anders Uby o

Jur kand. Civ.ck. P

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfeirda intvg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkvler. hivgsgivarna omfattas av ans varsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Beriikning av taxeringsviirde

Bygglov Norrtilje kommun. 2017-08-07 m fl

Plan- och fasadritningar samt situationsplan
Aktiedverlatelseavtal. 2020-03-16

Totalentreprenadavtal. H. Aronsson Byggnads AB. 2019-10-18.
Bankoffert. Roslagens Sparbank. 2020-02-11

Forsikringsoffert Lénsforsakringar Stockholm. 2020-02-07



