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A. Allmiinna férutsittningar mm

Bostadsriittsforeningen Kldversyran i Hésselby som registrerats hos Bolagsverket 2014-12-30
har som é#ndamaél enligt nuvarande stadgar “att {rimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplita bostider {6t permanent hoende till nyttjande at
medlemmarna utan begrinsning i tiden.” Aven mark som ligger i anslutning till féreningens
hus fér upplatas med bostadsrétt. Husen dr placerade pé sddant sitt att det foreligger
dndamdlsenlig samverkan da radhusen #r placerade 1 tva l&ngor som ligger mitt emot varandra
med en vig mellan.

Prelimindra driftkostnader mm

Den ekonomiska planen 4r baserad pa de vid planens uppréttande bedémda férutséttningarna
for finansiering av projektet. Dock har foreningens styrelse vid uppréttande av denna plan
berdknat rdntckostnaderna pa foreningens 1an pd en hégre rédnteniva én de offerter fGreningen
fatt (se punkt D). Nér det géller samtliga berdknade driftskostnader (se nedan) for projektet &r
dessa preliminira eftersom det i princip 4r friga om nyproduktion (sc 1§ bostadsrétts-
forordningen (1991:630) ).

Avskrivaingar

I planen har inte avskrivningar tagits upp som en arlig kostnad. Kammarrétten i Jonkdping
har i en dom den 15 december 2015 i mal nr 1963-14 redovisat frigan om avskrivningar och
anfort foljande. Aven om. en avskrivning, som &r en nedskrivning av en tillgdng hos
foreningen, ir en kostnad framgér det varken av lagtext, férordning eller allm#inna rid att en
ekonomisk plan maste innehalla uppgift om planenliga avskrivningar. Avskrivningar som
kommer att goras 1 anledning av kommande &rsredovisningar mot bakgrund av bestimmelsen
i 9 kap 30 § bostadsrittslagen kommer inte att paverka drsavgiften men innebér att fSreningen
liksom flertalet 1 dag nyproducerade féreningar kommer att uppvisa ctt negativt
bokforingsmaissigt réretsercsultat.

Kommande underhall

Avsittning till underhallsplan sker initialt med motsvarande 25:-/kvm/ér. Inom tre ar fran
forvirvet kommer i enlighet med stadgarna underhallsplan att upprittas och avsittning
kommer dérefter att ske i enlighet med denna. Detta kan medfora paverkan pa arsavgiften
utéver vad som angivits 1 flerdrsprognosen. Det noteras att féreningens stadgar innehéller i
fraga om det inre underhéllet ett fér bostadsrittshavarna langtgéende ansvar for ldgenhetens
inre.

Forvirvet av fastigheten

Bostadsréttsféreningen har forvérvat fastigheten Stockholm Krysantemum 21. Fastigheten dr
belégen i stadsdelen Hésselby i Stockholms kommun. Forvérvet har skett genom ett s k
paketeringsforfarande. En paketering innebir olika transaktioner innefattande Sverlatelse {6r
underpris. Konstrukiionen av transaktionerna innebir som vid alla liknande forfaranden att
foreningen kommer att ha cn latent skatteskuld, Denna skatteskuld utléses endast om
féreningen Gverlater sina hus enligt 7 kap 33 § bostadsrittslagen.

Den fusion som avslutar pakeferingsprocessen #r vid tidpunkten for upprittandet av planen
avslutad och foreningen dirigenom fgare av fastigheten och ansékan om lagfart har beviljats
2016-07-19.
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Stutlig kostnad for foreningens hus

Niér det giiller fragan om den slutliga kostnaden har freningen tagit upp fragan och redovisat
denna pa foreningsstdmma den 20 juni 2016. Den slutliga kostnaden som redovisats pa
foreningsstémma och uppgér till 112 924 375 kronor vilket dr det belopp som upptagits i
planen tillsammans med en ingdende kassa om 100,000 kronor. Eftersom féreningen har
redovisat den slutliga kostnaden pa foreningsstdimma sd har fSreningen uppfyllt kraven i 4 kap
2 § bostadsrattslagen varvid nagon skerhet inte kommer att stéllas hos Bolagsverket.

Muarknadsbedomning

Det ska dven noteras att foreningen har tecknat forhandsavtal f6r samtliga blivande
bostadsritter. Det kan dérfér antas att ligenheterna med hiinsyn till bostadsmarknaden pa
orten kan upplatas med bostadsrétt. Den kostnadskalkyl som upprittats f6re tecknandet av
forhandsavtalen grundar sig pa i princip samma uppgifter som finns i denna ekonomiska plan.

Tidpunkt f6ér upplidtelse beréknas paborijas 2016-09-26 och vara avslutade 2016-12-30. Sc not
under F. Styrelsen som uppréttat planen i samréd med juristerna Géran Olsson och Ingrid
Uggla noterar att bostadsréttsforordningens 1 § p 3 anger att planen ska redovisa tidpunkt for
uppléatelse och inflyttning. Att i en nyproduktion ange en exakt tidpunkt &dr inte mojligt och
darfor dr ovan ndmnda uppgifter preliminira.

B. Beskrivning av fastigheterna

Kommande byggnation regleras av detaljplan fran 2009-04-23, Féreningen kommer att
innehélla 26 radhusldgenheter som framgér av ligenhetssammanstéillningen nedan.
Radhusléigenheterna kommer att vara beligna pa Séllhetsviigen i enlighet med adressuppgifter
under avsnitt B nedan, For Sillhetsvigen 4, 6 och 8 dr stommen uppférd medan &vriga 23 ska
helt nyuppfiras. Radhusen pd Séllhetsvigen 4, 6 och 8 har ett avvikande utférande med egen
uppvirmning. Den ndrmare ldgenhetsfirdelningen framgér av ligenhetsredovisningen under
avsnitt I' nedan.

Foreningen ar medlem i Krysantemums samfillighetsfirening som fGrvaltar anldggnings-
samfilligheterna Krysantemum ga:1, ga:2, ga:3 samt ga:4, Deliigare dr bla Stockholm
Krysantemum 21 och Stockholm Krysantemum 3. Anldggningarna har till dndamal att bla
skota véigar och parkeringar, sophantering, belysning samt omradets virmeforsérjning fran en
central bergvirmeanliaggning. Bergviirmen ulgdr en av de ovan ndmmnda gemensamhets-
anldggningarna och om en bostadsritishavare sa dnskar kan denne képa vérme och
varmvatten dirckt frin samfAllighetsforeningen i stillet f6r att kostnaden ingér i drsavgiften.
Rabatt kommer da att utgd pad viirme- och varmvattenkostnaderna.

Det dr fraga om en nyproduktion av 23 radhusldgenheter samt stomkomplettering av tre
befintliga ligenheter, allt med hog standard. Samtliga ligenheter ska anvéndas for permanent
boende. Nedan Idmnas endast en kortfattad byggnadsbeskrivning och ldgenhetsbeskrivning.

- Byggnaderna byggs pd mark med undcrliggande markisolering
- Ingjutna slingor f6r vattenburen golvvirme; forrad utfors med gjuten sockel och grusat golv

- Prefabstomme i trd med ytterviiggelement, innerviggelement samt bostadsskiljande
PP

viiggelement
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- Mellanbjédlklag 4r i trautforande med stegljudsddmpning jdmte slingor for vattenburen
golvvirme.

- Invéindig bekl#idnad av viggar i gips

- Utvindig bekldadnad av viggar med liggande tréipanel; yitertaket éir en prefabkonstruktion i
trd och takbelidggningen av papp; de flesta detaljer som stuprdr etc 4r i plat; fonstren dr bade
fasta och Gppningsbara i tré; ytterdtrren &r slit och glasad.

- Storleken pa respektive ldgenhet framgdr av avsnitt F nedan

- Takhdjden inne uppgar till cirka 270 cm dock inte 1 badrummet dér det &r cirka 240 cm
- Uppvéarmningen dr genomgdende vattenburen golvvirme

- Endast en garderob ingar och den finns i hallen

- Golvet i hallen dr Carraramarmor ( 15 x15 cm)

- I hallen finns medieskdp avseende telefon, data och tv samt en elcentral

- Badrummet pd nedre plan har vitt klinkergolv samt viiggar med vitt kakel, spegel samt
badrumskommod i ask.

- I ldgenheter pa 5-6 r o k finns dusch, we samt Miele tvittmaskin och torktumlare.

- T ldigenheter pa 4 r ok finns badkar och wc, tvittpelare Miele

- Spotlights i tak

- Vardagsrum har parkett i ask

- K&k har parkett { ask och alla vitvaror Miele, kokssnickerier dr Vedum kok med stinkskydd
1 carraramarmor (15x15 cm )

- Sovrummen 1 6vre hall har parkettgolv i ask

Standard och teknisk utrusining finns ocksé redovisad i en informationsbroschyr éver
projektet som samtliga blivande bostadsrittshavare fér tillging till i vilken en utftrlig
beskrivning avseende sdvil byggnaderna som ligenheterna finns. Dessa beskrivningar har
dven intygsgivarna fatt ta del av for att bedéma kostnaderna. Mdjligheten (il tillval & mycket
begrinsad.

Till varje lagenhet hor mark som kommer att upplatas med bostadsratt. Utdver
radhusligenhcten finns ett f6rrad som byggs i anslutning till ldgenheten. Detta forrad ingér i
upplatelsen av bostadsritt men far inte inredas som bostad.

Genom en samfillighet f6rfogar foreningen Sver 13 parkeringsplatser varav 2
bestksparkeringar. Méjlighet finns ocksa att parkera pa den upplétna marken i anslutning till
ldgenheten.

Fastighetsbeteckning: Stockholm Krysantemum 21

Adress: Séllhetsvdgen 3, 5,7, 9, 11,13,15, 17, 19, 21, 23, 25, 27,29, 31
och 4,6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22 och 24

Tomtens areal: 6898 kvm

Boarea enligt tabell: 2399 kvin

Taxeringsvirde: Har inte berfiknats dé féreningen enligt gillande regler dr befriad

fréan kommunal fastighetsavgift ar 1-15. Marken for varje
radhusenhet har dock asatts ett marktaxeringsvérde varde 2016 pa
842.000:-.

Forsdkring Fastigheten kommer att fullvirdesforsékras se nedan

fr
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C. Beriknade kostnader for fastighetsforvirvet

Anskaffande av fastighet 112 924 375
Kassa 1043 000
Summa 113024375

D. Finansieringsplan

Rénta%s Rénta kr Amort**

Lan 1 10 000 000 3,00 300 000
Lan Il 10 000 000 3,00 300 000
Lan 1 8182375 3,00 245 471

28 182 375 845 471
Insatser 82 482 000
Uppldtelseavgifter 2360 000
Summa 113 024 375

Oms
lar
3ar
S ar

Réntan édr berdknad med en hdgre rantesats dn den som foreningen erhallit i offert fran SHB

2015-12-18. Offerten anger f6ljande:

Fast Stiborriinta Stibor 90 (,85%
Fast rdnta 1 ar 0,96%
2ar 1,12%
3 ar 1,37%
4 ar 1.65%
5ar 2,03%

Vid berdkningen av kommande riantekostnader har styrelsen vid upprittande av planen funnit
det angeliget att ha en hdgre rintesats dn den som offerten utvisar. Det dverskott som kan bli
fallet kan om styrelsen finner det lampligt anvindas for att ytterligare amortera pa lanen
utdver som angivits 1 denna plan. Intygsgivare har att beddma plancns héllbarhet pa sikt vilket

medf{or att en hégre berikning av rintekostnaderna éin den nu géillande medfor en stérre

sdkerhet for aft drsavgifterna inte behdver hijas,
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E. Beriknade lopande Kostnader och intiikter/nyckeltal

Kostnader

Réntekostnader 845 471
Virme* (distribueras av samfillighet) 243 225
Fastighetscl 5000
Administration 24 000
Vatten och avlopp (distribueras av samfiilligheten) 35 600
Sopor (genom samfilligheten) 30 000
Forsdkring exkl bostadsriittstilligg 25 000
Kabel-TV — bredband 26 000
Skotsel vagar mm (genom samfilligheten) 35 000
Lépande gemensamt underhall 50 0600
Ekonomisk f6rvaltning 16 250
Styrelsearvode 25 000
Revisionsarvode 15 600
Kommunal fastighetsavgift 0
Samfillighet diverse 5 000
Ovrigt 22 000
Summa drift och kapitalkostnader** 1 401 946
Fondavséttning 56 963
Totalt intiktsbehov 1 461 909
Intikter

Arsavgifter bostiider 1 395909
P-platser 66 000
Summa beriiknade intéikter 1 461 209

* inkludcrar ¢j lgh nr 4,6 och 8 som har egna luftvirmepumpar

** féreningens lan dr amorteringsfria de tva t6rsta dren

Varje medlem har att utéver avgiften till foreningen erldgga kostnad for
hushallsel, extra tv-kanaler utéver grundutbud samt bredband med hogre
kapacitet &n grundstandard. Avgift f6r eventuell extra p-plats erldggs till

foreningen.

kr/m?/ar
353
101
2
10
15
13
10
11
15
21
7
10
6

0

2

9
585
25
610

582
11
610

—
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F. Ligenhetsredovisning och tidpunkter for upplatelse och inflyttning

Hus-
typ

Yta Ant

nr m?  rum

For- Andels-

ri

d

tal %o

Upplitelse-

Insats

avgift

Totalt pris

Ars-
avgift

Ars-  Indiv
avgift vv/ivii
min /man

Adress
Sallhetsvigen = 3% -
Sallhctsvagen 4%
Sallhetsvigen 5"+
Sallhetsvigen  6*
Sallhetsvagen . 75
sallhetsmgen 8
Sallhetsvigen 9"
Séllhetsvigen
Sallketsvagen 11
Sillhetsvigen
Sillbstsvagen 13"
Sillhetsvigen
Siillhstsvigen
Sallhctwagen
Sillhet vigen -1
Séllhctsvigen |
Sillhetsviigen ]
Sdllhetsviigen 20°
Stllhetsviigen - 71
Salihetsvﬂgeﬂ

94,5
111,0
94,5
1110
94,5
1110
8 . 94 5
. 8L0
LR
81,0
04,5
81,0
RS
81,0
- 810
945 -

5 rok
3 rok
5 rok
4 rok
4 rok

4 rok

4 rok

4 rok

4 rok

?@%ﬁ%mﬁﬁ?w%WEo»o&ob

wow

‘Salihefsvager. 29%
Stllhetsviigen

5ok

5 rok:
Srok
5tk
5 rok_ '
Srok
5ok
CSrokl

5.0k

1

11.\

a1

—_—
>

[y

—_
=

b

P S A1 I <1

3,940

4,628

3,940

4,628

4,628

30

3,377

3,940
T3040

3,377

73,940

3,377

3,940

B

13160 000

3774 000

3160000 -

3774 000
3.160 000
3 774 000

3 160 000

2970 000

3160:000:

2970000

L 3160.000°

2 970 000

2 970000

53 160 000

2 970 000

0:+°3160:000. -

2970 000

3160000

2 970 000

e -5 16_(1-;000_':--:-:::
3160000

) 3160.000° -

3 160 000

160-000-

0

100000 <

0

100000

60 000

- 100000

60 000

100:000°

0
0
0
240.000
0

0

180000

60 000

140 000

1407000
200 000

160,000 -

180000

180,000 .

3320000

3774 000

3774 000

3.260 000

3 834 000

=3260:000, -

3 030 000
2970000
2970 000
2970 000
2 970 000
2 970 000
2 970 000
3030 000

3300 000

133000000

3 360 000

‘3260 000
3 260 000
3.260 000 -

3320000 - .5

133400000 54998 4583
S48

54 998
64 601

54 9985 8

64 601

54998

64 601

54.998.

47 141

54998

T700.000° 3260000 54998
3340000 5499

54 998

CASRI L

4583

43583 .0
5383 844
4583 0
5383 844
4583 0
5383 844
4583 .
3928
4583
3928

3028

3 928

oo oo oo de dEloidodeon o

2 360 000

84 842 000

1395 909

A=garport

82 482 000

Tidpunkter for inflyttning (upplételsc sker i anslutning till inflyttning):

1=2016-09-26
2=2016-10-17
1=2016-11-14
4=2016-12-30
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G. Ekonomisk prognos och kiinslighetsanalys
Arliga kostnadsdkningar antagna med 4% for energikostnader och 2% for Svriga kostnader, rintan antas 8ka med 0,25

procentenheter per ar frin ar 4 (samtliga uppgifter inkluderar moms dar det &r tillimpligt)
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H. Forteckning dver bilagda handlingar
Tillgingliga handlingar vid uppréttande av ekonomisk plan och intygsgivning

Stadgar — antagna vid foreningsstdmma 2016-04-12

Fastighetsdata- utskrivna 2016-08-26

Stimmoprotokoll med redovisning av slutlig kostnad — daterat 2016-06-20

Andelséverlitelseavtal — daterat 2015-12-17

Registreringsbevis — uftaget 2016-08-26

Lantmiterihandling innefattande bla gemensamhetsanlédggningar och

fastighetsreglering

7. Offert fran SE Banken om langfristig finansiering — daterad 2015-12-18

8. Registerutdrag frin Stockholms stadsbyggnadskontor utvisande bla bygglov -uttaget
2016-08-25

9. Bedomning av driftkostnader fran WSAB Konsult AB — daterad 2015-12-08

10. Energibalansrikningar upprittade av Facil Consult AB, VVS Projektering — daterad
2015-07-03

11. Prospekt “eget radhus”

12. Offert gillande forsikring

13. Offert géllande ekonomisk forvaltning — daterad 2016-08-26

R

Brf Kldversyran 1 Hésselby

Stockholm 2016-08-26

g @LQ O\

Michael Kristensen /{ten Persson Henrik Wingérd
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det dndamél som avses 1 3 kap 2 § bostadsritislagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsriittsforeningen Klgversyran i Hasselby
(769629-3427) och far i anledning av detta uppdrag avge f6ljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som #r av betydelse for bedémningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer 6verens med
innehallet i tillgingliga handlingar (se av styrelsen undertecknad forteckning) jimte med for
oss 1 Gvrigt kiinda forhallanden.

Vi har inte sjélva gjort nigon besikining av foreningens fastighet. Finansierings- och
kalkylberikningar forutsitter de regler som giller vid intygets datum.

Foreningen forvirvar fastigheten genom att forst kpa samtliga aktier i det bolag som ager
fastigheten samt dérefter likvidera bolaget. Planen forutsétter att detta forfarande inte ska leda
till f5ljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte tagit del av underlag for, eller utrett de avtals-
eller skattemiissiga konsekvenserna av, forviirv genom denna modell. Dock har vi tagit del av
Skeppsbrons Skatt yttrande hirom 2016-09-06.

Intygsgivarna far allmént upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsriittslagen att
uppriitta en ny ekonomisk plan innan upplételse av bostadsriitter sker om det intriffar ndgot
som #r av visentlig betydelse for beddmningen av féreningens verksambhet.

Inom fSreningen kommer att finnas 26 bostadslédgenheter avsedda att upplitas med
bostadsriitt. Pa fastigheten inryms 4 byggnadsldngder, belédgna i direkt anslutning till
varandra, varvid indamélsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna foreligger.
Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att de i
den ekonomiska planen gjorda berikningarna dr vederhiftiga och att den ekonomiska
planen framstar som hallbar.

sa a den 7 september 2016

Av Boverket forklarade behoriga, avseen

TRobbrt Wikstrém

hela riket, att wifirda intyg angdende ekonomiska planer.



