Ekonomisk plan for Brf RUTS i Grillby
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Sérskilda forhallanden av betydelse for bedomande av foreningens

verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser

Bilagor: I-VI

Bifogas: Intyg fran intygsgivare



A. Allméint

Bostadsrattsforeningen RUTS i Grillby /769640-3331/ registrerades 2021-09-15 och har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata ligenheter

at medlemmarna for nyttjande utan begrinsning i tiden.

I enlighet med vad som anges i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen for upprittat en ekonomisk plan for
foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa nedan redovisad bolags- och fastighetforvirv,
ritningar samt finansieringsoffert frin Swedbank, bygglov samt entrepenadavtal. Berikningar av foreningens

drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens upprittande kinda forhallanden.

Féreningen avser uppfora 33 bostdder utformade som parhus och atterfallshus med komplementhus.

Bygglov har beviljats den 28 juni 2021.

Byggstart har skett i januari 2022 och inflyttning beriknas till juli 2022 till forsta kvatalet 2023.
Upplitelse av ligenheterna med bostadsritt berdknas ske 3 ménader innan inflyttning.

Projektet genomfors genom att Bostadsrittsforeningen RUTS i Grillby har forvirvat AB Grundstenen 170711,
u.d.t. RUTS Fastighets II AB /559374-3999/ som forvirvat fastigheterna Enkoping Grillby 64:27, 64:28, 64:29,
64:30,64:32, 64:38, 64:34, 464:35, 64:37, 64:33 och 64:40. Efter detta bolagsforvirv kommer fastigheterna

att 6verforas till foreningen.

Med anledning av att foreningens forvarv innefattar en aktieafféir med en sa kallad underpriséverlatelse
uppstdr en latent skatteskuld. Det noteras att den latenta skatteskulden inte kommer att aktualiseras
annat &n om foreningen siljer hela eller delar av den forvirvade fastigheterna.

Fastigheternas skattmissiga vérde beriknas till 74 374 000 kr.

Om projektet genomfors enligt angivna forutsattningar i ekonomisk plan kommer féreningen att bli ett dkta
privatbostadsforetag, (dvs. en s.k, dkta bostadsrittsforening).

Ruts Holding Fastighets AB /559204-5339/ har upprittat en utfistelse att fdrvirva osilda ligenheter och
ansvara for kostnaderna for dessa fram till dagen for avlimnandet av projektet.

Kostnadsokningar bedéms f6lja Riksbankens genomsnittliga inflationsmal, vilket for nirvarande ér 2%.



B. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckningar:

Fastighetsadress:

Fastighetens areal:

Taxeringsviirde:

Servitut och

gemensamhetsanliiggningar

Detaljplan

C. Byggnation

Enképing Grillby 64:27, 64:28, 64:29, 64:30,64:32,
64:33, 64:34, 64:35, 64:37, 64:38 och 64:40,

Ruts Vig 3, 4,5, 6,7, 8,9, och 10, Eriks Vdg 6 och 8, Stens vig 10

11 089 kvm

Fastigheterna beriknas preliminirt f3 ett totalt

taxeringsvirde av 44 099 000 kr

Varav byggnad 29 789 000 kr

Enképng Grillby GA:13, Gronytor, gingvigar lekplats med mera

Akt. 0381/P16/6, laga kraft 2016-0623

Byggnaderna innehéller:

Utformning:

Parkering:

Gemensamma anordningar:

Bostadsyta

Tak/fasader

Yitertak: Betongpannor
Fasader: Tra

Fonster: Tré/aluminium
Dérrar: Trd

33 ldgenheter

11 parhus med 22 Igh samt 11 atterfallshus inklusive
komplementsbyggnad

Anordnas i anslutning till ligenheterna

Saknas

2926 kvm

Konstruktion

Grundldggning: Krypgrund

Yttervigg: Trd
Bjilklag: Tra



Teknik

Uppvirmningssystem:

Ventilation:
Sophantering:
El- och VA-anslutning:

Pathusen har vattenburen virme via frinlufisvirmepump

Atterfallhus med komplementbyggnader har luftvirmepump.

Eluppvirmda badrumsgolv i attefallshus
Mekanisk franluft
Sopkdrl vid respektive hus

Kommunalt

Bredband/TV/telefoni: Draget fibernit till varje lignhet
Liéigenheter

Rum Golv Viggar Tak
Vardagsrum Parkett Tapet Mélad gips
Bad/tvitt atterfall Kakel Klinker Milad gips
Bad/tviitt parhus Vatrumsmatta Viétrumskivor Mailad gips
Kok Parkett Tapet Milad gips
Sovrum Parkett Tapet Milad gips
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D. Anskaffning&ostnad

Beriknad anskaffningskostnad

(Inkl. kostnader for fastigheter, anslutningar, lagfart, totalentreprenad, aktidverlitelse och

ekonomisk plan m.m.)

E. Finansiering

121 786 000 kr

Bindningstid Belopp Riinta* % Riinta/ar Amort /ir Avskrivning **|
3 mén 16 093 000 kr 1,81% 291 605 kr| 178 500 kr

3ar 16 093 000 kr 3,61% 580 957 kr 178 500 kr
Snittréinta/kalkylrénta, ca: 2,71%

Totalt lan: 32 186 000 kr

Insatser: 79 032 600 kr

Upplételseavgifter: 10 567 401 kr

Totalt 121 786 000 kr 872 562 kr 357 000 kr 564 400

*) Kalkylrintan ér ca 0,25 %-enheter hogre dn limnad offert frdn Swedbank den 11 april 2022

Bostadsrittsféreningen kan komma att vilja andra bindningstider.

**) Avskrivningen sker drligen med ca 0,83% (linjér avskrivning p4 120 &r) av byggnadernas del av den totala

anskaffningskostnaden, (entrepenadkostnaden)

Avskrivningsunderlaget berdknas till ca 68 000 000kr.

Avskrivningen ingdr inte i drsavgiften varfor ett bokforingsmissigt underskott uppstar som dock inte

har ndgon paverkan pa foreningens likviditet.



F. Beriiknade kostnader och intiikter, r 1 Kr per kvm BOA

Kapitalkostnader (rdntor och amortering), enligt E: 1229 562 kr 420 kr
Driftskostnader 338 000 kr 116 kr
Fond for yttre underhll, tills underhdllsplan upprittats: 50 000 kr 17 kr
Kommunal fastighetsavgift: - kr - kr
Beriknade kostnader, ar 1: 1617 562 kr 553 kr
Avskrivningar (Pdverkar inte likviditeten eller hallbarheten, se huvudrubrik E): 564 400 kr 193 kr
Berdknade kostnader, &r 1, inkl avskrivningar: 2 181 962 kr 746 kr

Kr per kvm BOA
VA . 61 000 kr 21 kr
Ekonomisk forvalting 40 000 kr 14 kr
Lopande underhall: 40 000 kr 14 kr
Fastighetscerviceavtal 44 000 kr 15 kr
Forsikring 76 000 kr 26 kr
Driftreserv 56 000 kr 19 kr
Gemensambhetsanldggning, andel 21000 kr 7 kr
Driftskostnader, exkl. el och vatten for hushall: 338 000 kr 116 kr
Driftskostnader, totalt: 338 000 kr

De kostnader som inte ingdr i drsavgiften dr hushallsel, elkostnad fér virme, varmvatten samt tv-bredband
och sophimtning. Ligenheterna har eget abonemang for el samt TV-bredband.

Denna kostnad beridknas preliminirt till i genomsnitt 165 kr/kvm och &r. Den uppskattade kostnaden varierar
beroende pa hushéllssamansittnng och levnadsvanor.

Arsavgifter 1617562

Beriiknade intdkter, ar 1: 1617 562 kr




G. Liigenhetsredovisning och andelstal

Enligt bilaga I

H. Ekonomisk prognos

Enligt bilagorna II-V

Bilaga II: Ekonomisk prognos
Bilaga III-1V: Kinslighetsanalyser med 1 resp. 2%-enheter hogre rintelége dn grundv., bilaga IL
Bilaga V: Kinsligheten vid en inflation p& +1%-enhet och bygger pa grundversionen, bilaga II.

Vid berdkning av driftskostnader har beaktats en tinkt inflation om 2% (3% i bilaga V)

J. Nyckeltal

Anskaffningskostnad: 41 622 kr/kvm*
Insats och upplatelseavgift, genomsnittlig: 30 622 kr/kvm*
Belaning 11 000 kr/kvm*
Amortering 122 kr/kvm*
Driftskostnad 116 kr/kvm*
Avsittning Underhallsfond 17 kr/kvm*
Arsavgift 553 kr/kvm*
Tillkommer utéver drsavgiften ( Se dven kap F) 165 kr/kvm*

*) Genomsnittlig kostnad per kvadratmeter.




J. Siirskilda forhillanden av betydelse for bedomande av féreningens verksamhet

och bostadsriittshavarnas ekonomiska forpliktelser

1) Bostadsrittshavarna skall inbetala insats och upplételseavgift. Foreningens kostnader och utgifter
samt avsiittning till fond for yttre underhall och amorteringar skall finansieras genom att bostads-
rittshavarna betalar arsavgift till foreningen. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i

forhallande till ligenheternas andelstal och delas upp i manadsavgifter som skall erliggas i forskott.

2) Avskrivningen ingdr inte i berédkningen av drsavgifterna (ménadsavgifterna).

Den kade avskrivningen paverkar endast foreningens bokforingsmissiga resultat med motsvarande belopp.
3) Det dligger bostadsrittshavarna att teckna och vidmakthalla en hemforsikring och si kallat Bostadsrittstilldgg.

4) I 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar dir bl. a. bostadsrittshavarnas underhallsansvar framgar.

Den 19 april 2022

Brf RUTS i Grillby

o il G L=

Peter Slawinski Eva-Charlotte Roslin Slawinski

54/4 .
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Bilaga 1 Andelstal, insatser, drsavgifter mm

Lgh.nr Yta Insats upplatelseavgift Andelstal Arsavgift
Avgift % kr/ar

1 103 2782077 kr 17 923 kr 3,4705 56 138 kr
2 103 2782077 kr 317 918 kr 3,4705 56 138 kr
3 60 1 620 627 kr 279 373 kr 2,1499 34776 kr
4 103 2782077 kr 317923 kr 3,4705 56 138 kr
5 103 2782 077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
6 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34776 kr
7 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
8 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
9 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34776 kr
10 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
11 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
12 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34776 kr
13 103 2782 077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
14 103 2782 077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
15 60 1620 627 kr 279 373 kr 2,1499 34776 kr
16 103 2782077 kr 17 923 kr 3,4705 56 138 kr
17 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
18 60 1620 627 kr 279 373 kr 2,1499 34776 kr
19 103 2782077 kr 317923 kr 3,4705 56 138 kr
20 103 2782 077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
21 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34 776 kr
22 103 2782 077 kr 17 923 kr 3,4705 56 138 kr
23 103 2782 077 kr 317923 kr 3,4705 56 138 kr
24 60 1620 627 kr 279 373 kr 2,1499 34776 kr
25 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
26 103 2782 077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
27 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34776 kr
28 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
29 103 2782077 kr 317923 kr 3,4705 56 138 kr
30 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34 776 kr
31 103 2782077 kr 317 923 kr 3,4705 56 138 kr
32 103 2782 077 kr 317923 kr 3,4705 56 138 kr
33 60 1620 627 kr 479 373 kr 2,1499 34776 kr
Summa 2926 79 032 600 kr 10 567 401 kr 100,0000 1617 562 kr

Lagenhetsytorna ar uppmétta pa ritning.

Andelstal for &rsavgift &r beréknad efter ett poéngsysten dar varje lagnhet har en poang

enligt formeln 100+(ytan x 10). Varje lagenhetspoang har dérefter dividerats med summan av

samtliga lagenhetspoang.

Insasterna ar férdelade efter ytan.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsréttsforeningen RUTS i Grillby, 769640-3331.

Den ekonomiska planen innehéller savil kédnda som preliminéra uppgifter vilka
stammer Gverens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar
framgér av bilaga till intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna 4r sdledes riktiga och avser beriknad
anskaffningskostnad for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pé sévil kidnda som preliminira uppgifter r
vederhiftiga, varfor var beddmning &r att den ekonomiska planen framstir som
héllbar.

Pa grund av den fretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda
att uppldtas med bostadsritt. Foreningen har fler 4n ett hus. Det dr var beddmning att
husen ligger sa nédra varandra att en dndamdlsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittshavarna, varfor vi anser att forutsittningar for registrering av planen
enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.

Vi har inte besdkt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedémer att besok
pa fastigheten inte kan tillféra ndgot av betydelse for var granskning med beaktande
av tillgéngliga handlingar samt att byggnationen &r i ett tidigt skede och bedémer att
ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bdda intygsgivarna har ansvarsforsikring.

Stockholm den 20 april 2022

Urban Wiman

Soren Birkeland
Advokat Jur kand

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende

kostnadskalkyler och ekonomiska planer.



BILAGA
Till intyg for ekonomisk plan for
Bostadsrittsforeningen RUTS i Grillby, 769640-3331

Handlingar

Registreringsbevis, Brf RUTS i Grillby, 2021-11-09
Registreringsbevis, AB Grundstenen 170711 u.d.t RUTS fastighet I AB, 2022-04-05
Foreningsstadgar, 2021-11-09

Fastighetsutdrag, FDS, 2022-04-19

Bygglov, 2021-06-28

Startbesked, 2021-10-06

Entreprenadavtal parhusen, 2021-01-20—2021-02-11

Leveransavtal entreprenad parhus 2021-08-03

Slutlig orderbekriftelse parhus, 2022-01-25

Email angdende dndrat datum husleverens fran Alvsbyhus, 2022-04-19
Entreprenadavtal komplementbyggnader och attefallshus, 2021-04-14
Entreprenadavtal mark 2021-12-16

Detaljplan for Grillby 64:7 m fl, plan och genomférandebeskrivning
antagen 2016-05-24

Taxeringsvirdesberikning, 2021-11-10

Offert Bank, 2022-04-11

Situationsplan, odaterad

Kopebrev fastigheterna, 2022-04-19

Aktiedverlatelseavtal, 2022-04-19

Avtal 6verlételse av byggprojekt, 2022-04-19

Garantiutfistelser osalda lagenheter, 2022-04-13, 2022-04-14
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