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Sida 2
ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Rickringen som har sitt séite i Stockholms kommun och som
registrerats hos Bolagsverket den 2014-05-17 (org nr 769628-1455) har till ndamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och utan tidsbegriinsning.

Under December ménad 2015 startade uppférandet av ett bostadskvarter innehéllande
sammanlagt 268 bostadsldgenheter.

Upplatelse av bostadsritterna sker s snart foreningen erhallit Bolagsverkets tillstdnd vilket
beriknas ske forsta kvartalet 2017,

Inflyttning i ligenheterna berdknas ske i 5 inflyttningsetapper, med borjan i andra kvartalet
2016 och sista etapp forsta kvartalet 2019.
Detta enligt foljande:

Hus J3  Juni -vecka 24-25 -2017

Hus J2  Oktober/November 2017

Hus JI5 Juni 2018

Hus J13 November/December 2018

Hus JI1 Januari/Februari 2019

I enlighct med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
toljande ekonomiska plan for freningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
ifrdga om kostnaderna for férvdrv av marken pé avtalad kopeskilling och pa nedan
redovisad upphandling.

De i denna plan limnade uppgifter angdende fastighetens utfdrande, berdknade kostnader
och intikter hanfor sig till vid tidpunkten for planens upprittande kdnda férutséttningar.

Beriikningen av fdreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pd
bedémningar gjorda i November mdnad 2016.

Enligt entreprenadkontrakt genomférs byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Sikerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen skall
limnas av Peab AB (publ).

Fullgdrandeforsakring under entreprenadtiden kommer att limnas av AmTrust Limited,
Company No 1229676 genom Brim.

Projektet finansieras langsiktigt av Skandinaviska Enskilda Banken AB.
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Sida 3
BESKRIVNING AV FASTIGHETEN / FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning: Stockholm Laserskrivaren |
Tomtens areal, ca: 6 196 m*

Bostadsarea (BOA), ca: 16 247 m*

Antal ligenheter: 268 st

Lokalarea* (LOA), ca: 2 567 m?

Antal lokaler: 2 st

Antal garageplatser 90 st

Byggnadermas antal och utformning: 5 st flerbostadshus, uppforda som nyproduktion
sammanbyggda i bottenvaningen med 7 st trapp-

uppgangar
*For projektet, 2 lokaler
Lokal | - utefter markplanet i hus J1. Planerad kommersicll affarslokal typ dagligvaruhandel.
Lokal 2 - en vining upp ovanfor markplanet i hus J1. Kontorsverksambhet.

Gemensamma anordningar

Byggnaden #r tor virmeleverans ansluten till fjarrvirmeverk. Virmecentral for distribution
av virme och produktion av varmvatten ér beldgen i killarplanet. Ventilation sker genom
mekanisk frinluft med centrala flaktar. Ur franluften dtervinns vérme. Hiss finns 1 vardera
trappuppging,.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamma trapphus. Gemensamma utrymmen for rullstols- och
barnvagnsférvaring finns i éntre och kiillarplancn. Gemensamt cykelrum finns i
byggnadens vistra del, gemensamt garage samt barnvagnsuppstéillningar i respektive
trapphus. Gemensamma teknikutrymmen undercentral, elrum och fldktrum finns i
byggnaden.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
P3 den dverbyggda girden finns planteringar, grésmattor, lekplats och belysning och
gAngvigar. Vissa ligenheter har uteplatser uppliten med nyttjanderétt. se sida F.

Parkering

Garageplatser 90 platser, ingdr i eget garage tillhdrande BRF. Platserna kommer att
fordelas till foreningens medlemmar.

Servitut/Ledningsratt

Scrvitut till formén for BRF Rédckringen Laserskrivaren 1 att i BRF Rédck 16 Stockholm
Vattenfallet 8, nyttja tillhdrande forrddsutrymmen ( som externa ldgenhetsforrdd )

Servitut till fdrman for Laserskrivaren | att nyttja befintliga véigar inom belastad fastighet
Vattenfallet 2. Servitutet ska upphdvas nér allmin gatumark Sverforts till Stokholms Stad.

Servitut till fdrmén for Stockholm Vatten AB. Avloppsanliggning. Belastar Laserskrivaren
1

Gemensambhetsanlaggningar

Fastigheten kommer att ingd i gemensamhetsanldggningar med samtliga fastigheter inom
kvarteret Vallingby Parkstad f6r gemensam Sopsugsanldggning pa gatumark. Ovan
namnda gemensamhetsanliggning ar under bildande. Féreningens andel kommer att
beriknas vid en framtida forrattning.
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B. Forts

Sida 4

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning

Stomme

Stomkomplettering

Tak

Fasad

Installationer

Delvis pélad grundldggning delvis packad spréngbotten
Isolering av cellplast under platta pd mark
Betongplatta med kantférstyvade balkar

Platsgjutna bjélklag med form plattbiirlag

Ligenhetsskiljande och stombirande viggar samt hisschakt och
trapphusvéggar i huvudsak av prefabricerade betongelement
Fasader, av 3-skikts prefabricerade stombirande
sandwichkonstruktion (betong-isolering-lattklinkerbetong
Prefabricerade balkonger och trappor av betong

Innerviggar av gips och stal.
Ligenhetsddrrar av inbrottsskyddad typ
Innerdorrar sldta vita

Uppstolpad takstomme av tré
Inbridning, underlagspapp och taktdckning av plan plat eller

takpapp

- Putsad fasad

Entrépartier av stdl alt, aluminium

Utvéndiga dorrar till allminna utrymmen av stdl

Balkongriicken bade i aluminiumutférande och glasutférande
Foénster och fénsterddrrar i trd med utsida aluminium
Uppvirmning med vattenburen radiatorvirme anslutet till
fjdrrvirmendtet.

Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning.
Personhissar enligt standard fran Peab:s avtalsleverantor

TV, Telefon, Bredband. Fastigheten anslut via kabel till gatunitet.
Leverantér Telia

El kraft med ccntral Fastighetscentral. Undermétning i elcentraler
forlagda i ldgenhet med jordfelsbrytare och separat métning.

Nér alternativ ar angivet véljer totalentreprendren material/utférande.
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Sida 5
B. Forts

Rumsbeskrivning ldgenheter

Hall Golv  Ekparkett
Vigg  Malat
Tak Maélas, gringas

Ovrigt  Kapphylla, garderober enligt ritning

Vardagsrum Golv Ekparkett
Vigg  Miélat
Tak Malas, gringas

Ovrigt  Fonsterbink i natursten

Kok Golv  Ekparkett
Vigg  Malas
Tak Malas, gringas
Ovrigt  Skapinredning enligt ritning. Kakel ovan diskbénk
Inbyggnadsugn Spishéll, Kyl och frys eller kyl/frys,
diskmaskin.

Bad/WC/D/Tvatt Golv Klinker
Vigg  Kakel
Tak Mélas
Ovrigt  Inredning enligt ritning

Sovrum/Sovalkov Golv  Ekparkett
Vigg  Malat
Tak Malas, gringas

Ovrigt  Fonsterbiink i natursten
Garderober och linneskap enligt ritning

Férrad/Kldadkammare Golv  Ekparkett
Vigg  Malas
Tak Malas, gringas
Ovrigt  Hylla med kliidsting

Allmdnna utrymmen  Golv  Keramiska plattor
Entré Vigg  Mélat
Tak Malat, ljudabsorbenter
Ovrigt  Postboxar, boenderegister med anslagstavla och
tidningshallare.

Niir alternativ dr angivet véljer totalentreprendren material/utférande.

En omgang ritningar finns tillgénglig hos foreningens styrelse. Ligenheternas olika
rumstyper framgar av ritningarna.
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Képeskilling for fastigheten 453 000 000 kr
Nybyggnadskostnad inklusive mervirdesskatt 739 945 000 kr

(Kontraktssumman innefattar erséttning for kontroll samt slut-
och garantibesiktning med 1 000 000 kr inkl mervérdesskatt.
Om nimnda belopp verskrids skall reglering ske av
kontraktssumman).

Summa kostnader 1 192 945 000 kr

Fastigheten skall fullvardesforsikras.

Taxeringsvérdet har dnnu ¢j faststallts, men beréiknas totalt till 375 945 000 kr
varav bostdder 334 000 000 kr
varav lokaler 37 745 000 kr

varav garage 4 200 000 kr

Sida 6
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PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER
Sida 7

Kapitalkostnader

Specifikation dver 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berdkning av arliga kapitalkostnader.

Sékerhet for lin ar pantbrev 1 fastigheten.
Avskrivning sker pd 120 4r enligt en rak avskrivningsplan (*not 1)

I den, av limnade kreditofferten anges amortering enligt dverenskommelse men
maximalt utifrdn en 50-arig plan.

Till grund for denna ekonomiska plan iggs en 16ptid om 50 &r, samt att densamma &r
ammorteringsfri &r I och dérefter sker amortering med lagst en 50 4rig plan

Annan 16p- och bindningstid kan bli aktucll. Rantekostnaden for foreningens 1dn baseras
pd i pa i planen antagen slutlig lanerinta slutlig lanerinta kvarstar vid lnets/ens
placering. Andras denna rdnta kan det innebéra sdvil 6kade som minskade

Finansiering

Léan 318 590 000 kr

[nsatser 519904 000 kr

Upplételseavgifter 345 451 000 kr

Aterbetald moms for garage och lokaler 9 000 000 kr*
Summa 1 192 945 000 kr

*Som en del av finansieringen dr 9 000 000 kr mervérdesskatt som foreningen beréknas {4
aterbetald frén skatteverket. Skulle dterbetalningen bli hogre eller ldgre én 9 0600 000 kr
justeras entreprenadsumman i motsvarande mén.

Kapitalkostnad
Foreningens lan placeras enligt nedan
belopp Bindningstid rantesats Réantekostnad
Lan 1 106 197 000 Rorlig 2,6% 2761123
Lan2 106 197 000 3ar 2,85% 3026 616
Lan3 106 196 000 5 ar 3.1% 3292076
Summa lan| 318 590 000 9079 815
Beriknad rintesats 2.85%
Riinta 9079815 kr
Beridknad amortering (frén ar tvd) 0,50%

*not1) Brf-Rackringen kommer i redovisningen att gbra avskrivningar pa bokfort byggnadsvérde fran
fardigstallande enligt en rak avskrivningsplan pa 120 &r. Brf Rackringen:s beréknade arsavgifter
kommer att ticka féreningens i6pande utbetalningar for drift, fastighetsskatt, lanerantor,
ammorteringar och avséttningar till yttre fond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt
bokféringsmassigt underskott sam inte paverkar féreningens likviditet (kassaflode)
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Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning 374 000
Elférbrukning 570 000
Uppvirmning 1 578 000
TV/Tele/Data 130 000
Tradgard och gard 51000
Gemensamhetsanldggning/samféllighet 456 000
Skotsel, forbrukning, underhall 65 000
Kontorsmaterial, foreningsadministration 32 000
Snordjning 151 000
Sophdmtning 195 000
Stadning 276 000
Hisservice, besiktning, div underhall 146 000
Teknisk forvaltning bostéder 150 000
Ekonomisk forvaltning 300 000
Hisstelefon, porttclefon 22 000
Fastighetsforsikringar 123 000
Revision 65 000
Styrelsearvoden 60 000
Férvaltningskostnader hyreslokaler 572 000
Summa driftskostnader 5316 000 kr

Driftskostnaderna &r beriknade cfter normal forbrukning. Variationer forekommer liksom att det
berdknade vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre.

Driftskostnader som bostadsréttshavaren skall svara f6r och som inte ingér i drsavgiften &r

kostnad for biluppstillningsplats, hushéllsel samt avgift for telefoni, bredbandsuppkoppling och
TV utdver grundutbud.

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt (lokaler,) 377 450 kr
Fastighetsskatt (garage,) 42 000 kr
Avgift till P-Bolag 89 640 kr

Summa kostnader ar 1 14 904 905 kr
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Forts

Arsavgifter
Arsavgifter bostadsldgenheter

Ovriga intékter
Hyresintdkter lokaler
Hyresintdkter garageplatser
Fastighetsskatt lokaler
Summa intikter r 1

Overskott ar 1 (inklusive avsattning for yttre underhall)

Avsittning fér yttre underhall
Fond for yttre underhall, minst 30 ki/BOA/LOA

NYCKELTAL

Anskaffhingskostnad
Insats och upplatelseavgift
Beldning &r 1
Driftskostnad ar |
Arsavgift ar 1

Nyckeltalen édr berdknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).

Sida 9

10316 845 kr

5529318 kr
665 280 kr
377 450 kr

16 888 893 kr

1983 988 kr

564 420 kr

73 426 kr/kvm
53 262 ki/kvin
19 609 ki/kvm
327 kr/kvm
635 kr/kvm
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Sida 17
G. EKONOMISK PROGNOS

Réanteantagande 2.85%

Amortering frén ar 2 0.50%

Antagen kostnadsékning/inflation (snitt) 2.0%

Upprékning av arsavgifter per ar 2.0%

Upprékning av 6vriga intakter per &r (snitt) 2.0%

Upprdkning av taxeringsvérde 2,0%

{Belopp 1 kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter bostad 10317 105823 10734 10 948 11 167 11 391 12576
Hyresintakter lokaler 5529 5640 5753 5868 5 985 6 105 6740
Hyresintakter garage 665 679 692 706 720 735 811
Fastighetskatt lokaler 377 385 392 400 408 416 450
Summa intékter 16888 17226 17571 17 922 18 281 18 646 20 577
Drift/'underhaliskostnader -5 316 5422  -5531 -5 641 -5764 -5 869 -6 480
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 {¢]
Fastighetsskatt garage -42 -43 -44 -45 -45 46 -51
Fastighetsskatt lokal =377 -385 -392 -400 -408 -416 -450
P-Bolagsavgift -80 -91 -93 -85 -87 -99 -109
Summa kostnader -5 825 -5 941 -6 060 -6 181 -6 305 -6 431 -7 090
DRIFTSNETTO 11064 11285 11511 11741 11976 12 215 13 487
Raéantekostnader -9 080 -9 080 -9034 -8 988 -8 944 -8 898 -8 671
Amortering 0 <1593 -1593 -1593 -1593 -1593 -1 583
Fond for yttre underhall -5656 -5786 -588 600 -612 -624 -689
BETALNETTO 1419 36 245 559 827 1100 2534
ACKUMULERAT BETALNETTO 1419 1456 1751 2310 3137 4237 13 8§22
Amortering 0 1593 1593 1593 1593 1593 1593
Fond {&r yttre underhall 565 576 588 600 812 624 688
Avskrivning -6 166 -6 166 -6 166 -6 166 -6 166 -6 166 -6 166
RESULTAT -4182 -3861 -3680 -3415 -3134 -2 849 -1 351
ACKUMULERAT RESULTAT -4 182 8143 -11833 -15248 -18382 -212317 -31031
TAXERINGSVARDE

Beriiknat taxeringsvirde (bostéider) 334 000 340680 347494 354443 361532 368763 407 144
Beriiknat taxeringsvéirde (garage) 4 200 4284 4370 4 457 4 546 4 637 5120

Berdknat taxeringsvérde (lokaler) 37745 38500 39270 40055 40856 41674 46011
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen réinteniva 2,85%

Antagen kostnadsGkning/inflation (snitt) 2,0% per ér

Arsavgift per m* Ar 1 2 3 4 5 6 11
Antagen inflationsniva och

antagen réntenivd 635 648 661 674 687 701 774
Skning av antagen réntenivad med 1% 831 844 856 868 880 893 961
Andring av arsavgift 30,9% 30,3% 29,5% 28,8% 28,1% 27,4% 24,2%
Antagen rinteniva och

okning av antagen inflationsnivi med 1% 635 652 669 686 704 722 822

Andring av arsavgift 0,0% 0,6% 12% 1,8% 24% 3,0% 6,2%

Solna 2016-12-01

Bostadsrittsforeningen

Réckringen

- <
L 0w

Toili Lahdo Kurt Sterner

Ulsler Mo

Christer Bentzer
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 1 december
2016 for bostadsrittsforeningen Réackringen, org. nr: 769628-1455.

Den ekonomiska planen innehdller savél kiinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
&verens med handlingar som varit tillgingliga {6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen lamnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda bersikningar baserade pé sévil kénda som prelimindra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor
vér beddmning #r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

P4 grund av den fSretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pd
tillfsrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse fér bedémning av
foreningens verksamhet fr foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forrédn en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det 1 féreningens hus att finnas minst tre [dgenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen 4r

uppfylld.

Féreningen har fler 4n ett hus, Det r var beddmning att husen ligger sa niéira varandra att en
#ndamadlsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrétishavarna, varfor vi anser att denna

forutséttning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 7 december 2016

Civing
Bertilsbergsvéigen 13 Hornsbergs Strand 15 B
181 57 Liding8 112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2016-12-07 f6r Brf Rackringen

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

=m0 00N R W

-

12.
13.
14.
15.
16.

Foreningens stadgar
Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor

Kreditoffert SEB
Exploateringsavtal

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvérde
Rambeskrivning Bygg sid 16
Svar pa fragor om hyresgaranti
Lokalritningar

Offert Telia Fastighetsanslutning
Servitutsavtal

Agaravtal

Ko&pebrev

Byggmétesprotokoll

2015-10-12
2016-11-15
2015-12-21
2015-12-21
2015-12-11
2011-04-06
2016-11-28
2016-12-05
2013-06-01
2016-12-07
2014-04-24
2016-03-18
2016-12-02
2016-05-02
2016-07-11
Koncept

2016-03-11
2016-10-26




