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2.

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Cederhusen 2 i Haninge /769633-9022/ som registrerats hos Bolagsverket 2017-02-09 har
enligt stadgarna till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader, och i férekommande fall mark och lokaler, &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Vidare att i
forekommande fall uthyra kommersiella lokaler, Medlems ratt i féreningen pa grund av sddan upplitelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

Foreningen avser att férvérva ett aktiebolag som vid tidpunkten fér det férvirvet kommer att vara dgare till en
nybildad fastighet (del av Haninge Tackerdker 1:192, fastighetsbildning pagar). Féreningen kommer darefter férvirva
fastigheten av sitt dotterbolag. Dotterbolaget kommer att sdljas alternativt likvideras.

Foreningen avser att uppfora ett flerfamiljshus om 39 bostadsrattsldgenheter. Upplatelse av bostadsritterna, samt
tilltrade, berdknas ske under andra kvartalet 2018. Féreningen har vid tidpunkt for upprittandet av denna
kostnadskalkyl annu ej erhallit bygglov for den planerade byggnationen.

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprittat
féljande kostnadskalkyl for féreningens verksamhet. Berdkning av fireningens arliga kapital- och driftskostnader
grundar sig pa vid tiden fir kalkylens upprattande kanda férhallanden. Féreningen kommer att teckna en
forskattsgarantiférsakring och, efter det att Bolagsverket gett féreningen tillstand, vid tecknandet av férhandsavtal ta

emot forskott.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: del av Haninge Tackeraker 1:192
Fastighetens areal: ca 800 kvm

Bostadsarea (BOA): 1492 kvm

Antal bostadslagenheter: 39 st

Byggnadsar: 2017-2019

Husets utformning: Ett flerfamiljshus om 39 bostadsldgenheter

Servitut och gemensamhetsanlédggningar
Fastigheten belastas av servitut (se FDS)

Fastigheten kan komma att ta del av och/eller inga i en eller flera gemensamhetsanldggningar och/eller servitut
avseende bl a parkeringsplatser, sophantering och innergard.

Byggnader:

Grundlaggning: Palning.

Antal vaningar: 4-5 st.

Stomme; Trastomme eller betong.
Fasad: Tra.

Takbjalklag: Tra.

Balkonger: En del ldgenheter har balkong.
Hiss: Ja.

Gemensamma anordningar:

Sophantering: Soprum.
(A%
Lagenhetsférrad: I ligenheten eller i separat utrymme pa garden. _>

Takterrass: Gemensam takterrass.
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Installationer:

Vatten/avlopp: Fastigheten ansluts till det kommunala nétet.
Uppvarmning: Fidrrvarme.
TV /tele/bredband: Fastigheten ansluts till bredband/fiber.

Ligenhetsbeskrivning:

Entréutrymme/hall: Parkettgolv, malade vaggar och tak.
Kok: Kok med kyl/frys, ugn, flakt och spishall.
Badrum: WC, handfat och dusch. Kakel pa viggar och klinker pa golv.

Tvdttmaskin i samtliga Iagenheter

Vardagsrum: Parkettgolv, malade vaggar och tak.
Ovriga rum: Parkettgolv, malade viggar och tak.
Underhallsbehav:

Byggnaderna ar nyproducerade varfor nagot underhallsbehav, férutom Idpande underhall, inte beriknas fareligga
under ar 1-11.

Forsdkring:
Féreningen avser halla fastigheten fullvirdesforsidkrad. Bostadsrattsinnehavaren ansvarar fér att ha bostadsrattstillagg

till sin hemforsdkring.

3. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Berdknad anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive 115 445 000 kr
mervdrdesskatt, férvdrv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt stampelavgifter.

Summa anskaffningskostnad 115 445 000 kr

4. FINANSIERINGSPLAN

Lan 22 300 000 kr
Insatser 74 516 000 kr
Upplatelseavgifter * 18 629 000 kr
Summa finansiering 115 445 000 kr

*) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvdrde/saluvirde. Upplatelseavgifterna har
sammantaget uppskattats till cirka 18 629 000 kronor och kan komma att justeras till den ekonomiska planen.
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5. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering
Rantan har berdknats utifran antagande om ett snitt om 1,77%. Féreningens riantekostnad har beriknats utifran

antagandet att det totala lanebeloppet delas upp i flera lan med olika bindningstider. Infér slutplacering av
foreningens 1an kan andra bindningstider valjas. Sdkerhet fér lan &r pantbrev i fastigheten.

| denna kalky! berdknas det finnas utrymme fér viss framtida rintehdjning, darmed berdknas en rintereserv,
motsvarande medelrdnta fér hela lanet pa ca 2,8 %, uppsta (likvida medel som tillfaller foreningen).

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rantekostnad
Lan 1 22 300 000 3man-5ar 1,77% 394 710 kr
Summa 22 300 000 394 710 kr
Amortering, ar 1 15 610 kr
Rantekostnad, ar 1 (avrundad uppét) 395 000 kr
Rantereserv, ar 1 213 790 kr
Summa berdknad kapitalkostnad och amartering inkl. rintereserv 624 400 kr
Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokfdringslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokforingsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féireningen avser att tillimpa linjar avskrivning i sin redovisning.
Foreningen beddms gora redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 37 300 000 kr
Avskrivningsbelopp, ar 1: 373 000 kr

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden foér avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av
féreningens arliga amortering samt avsattning till fond fér yttre underhall, Féreningen kan i framtiden komma att
besluta om att ta ut hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i rsavgiften.

Driftskostnader
Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat vatten och avlopp, vérme, fastighetsel, sophdmtning, forsikring,

forvaltning, revision, fastighetsskotsel, hushallsel, anslutning till fibernit och I&pande underhall. Driftskostnaderna har
berdknats efter normal férbrukning.

Varav uppskattad kostnad fér hushallsel om 175 500 kr.

Summa driftskostnader 692 240 kr

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal avseende:
- Hemforsakring med bostadsrattstillégg
- Bredband och TV-kanaler

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvdrdet har dnnu ej faststdlls men har, med hjilp av Skatteverkets e-tjdnst

- Berdkna Taxeringsvdrde - Hyreshus 2016 - 2018, berdknats till; 12 357 000 kr

varav mark bostdder 3357 000 kr

varav byggnad bostdder S 000 000 kr
—_—

]

Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sidan
omfattning att nytt virdear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 &r. Statlig
fastighetsskatt utgar med 1,0 procent av taxeringsvirdet for alla byggnadsenheter med lokaler och tillhdrande

tomtmark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0 kr
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Fondavsattning
Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan
alternativ med ett belopp matsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvdrde. Byggnaden dr nyproducerad varfor
nagot underhallshehov ej berdknas féreligga under ar 1-10. Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 30
kr/kvm BOA och LOA under féreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att fareningen efter ar 3 antar en

underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond fér underhall gérs med minst 30 kr/kvm BOA och LOA.
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Summa fondavsdttning, ar 1 45 000 kr

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER 1361 640 kr

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift grund 1186 140 kr

Arsavgift hushallsel* 175 500 kr

* Fdreningen kommer att ta ut arsavgift avseende hushallsel av respektive bostadsrattshavare efter uppmitt farbrukning. Ovan

anges en uppskattad drsavgift for hushallsel som beriknats efter en uppskattad normalférbrukning.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1361 640 kr

LAGENHETSFORTECKNING

Se Bilaga 3

Nedan redovisas en sammanstdlining av ligenheternas totala insatser, upplatelseavgifter och arsavgifter.

Lgh- Boarea Andelstal Insats| Upplatelse- Insats och Arsavgift| Manadsavgift Arsavgift

nr ca arsavgift % avgift| upplatelse- grund grund hushallsel
(kwm]) avgift

Summor: 1492 100,00% 74 516 000| 18 629 000 93 145 000 1186 140 98 B45 175 500

NYCKELTAL {genomsnitt per kvm BOA)

Insats/upplatelseavgift 62 430 kr

Belaning 14 946 kr

Anskaffningskostnad 77 376 kr

Driftskostnader (exkl. uppskattad kostnad fér hushalisel) 346 kr

Arsavgift grund (exkl. uppskattad kostnad fér hushallsel) 795 kr

T
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9. EKONOMISK PROGNOS
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Lépande penningvirde (SEX) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar 5 Ars Ar11
FORENINGENS iN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningar

Arsavgifter ! 1186140 1186140 1186140 1186 140 1186140 1 186 140 1278 300
Summa inbetalningar 1186140 1186140 1186 140 1186 140 1186 140 1 186 140 1278 300
Utbetalningar

Rénta 395000 354 434 400 814 422 725 444 555 444 091 551172
Amortering 15 610 16 948 18 732 20962 23192 25 645 42 370
Driftskostnader ex. hushalisel 516 740 527 075 537616 548 369 559 336 570523 629903
Fastighetsavgift 0 0 0 a 0 0 0
Summa utbetalningar 927 350 938 457 957 162 992 056 1027 083 1 040 259 1223 446
Fond fér yttre underhall/kassa 45 000 45 900 46 818 47 754 48 709 49 684 54 855
Rantereserv 213790 201 783 182 160 146 330 110 348 96 198 0
Saldo 0 0 0 0 0 0 0
1} Erforderlig drsavgiftsniva fir att técka freningens utbetalningar samt avsattning till fond fisr yitre underhall, och bersknad réntereserv utifrdn ranta Ar 1,
FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakter

Arsavgifter 1186140 1186 140 1186 140 1186 140 1186 140 1186 140 1278300
Summa intdkter 1186140 1 186 140 1186 140 1186 140 1186 140 1186 140 1278300
Kastnader

Rénta 395000 354 434 400 814 422725 444 555 444 091 551172
Avskrivningar 373000 373000 373 000 373000 373000 373 000 373 000
Driftskostnader ex. hushallsel 516 740 527 075 537616 548 369 559 336 570523 629 903
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader 1284740 1294509 1311430 1344 094 1376 891 1387614 1554 076
Berdknat resultat (inkl avskrivningar) -98 600 -108 369 -125 290 -157 954 -190 751 -201 474 -275775
Beriknat resultat (exkl avskrivningar)’ 274 400 264 631 247 710 215 046 182 249 171 526 97 225
2) Exklusive avsattning for fond fér yitre underhall samt amortering

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG

Erforderlig niva pa drsavgifter for att tdcka fareningens utbetalningar samt avsattning till fond fér yttre underhall exkl rintereserven
Arsavgifter, totalt 972 350 984 357 1 002 980 1039 810 1075752 1089942 1278 300
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 652 660 673 697 721 7131 B57
Erforderlig niva pa arsavgifter fiir tickande av fireningens kostnader (inklusive avskrivningar)

Arsavgifter, totalt 1300350 1311457 1330162 1 365 056 1400083 1413 259 1 596 446
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 872 879 892 915 938 947 1070
PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Réntesats (genomsnitt)’ 1,77% 1,77% 1,80% 1,90% 2,00% 2,00% 2,50%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrittsarea (gj biarea) 1492 1492 1492 1492 1492 1492 1492
3) Ar 1 berdknas fareningen kunna hantera en rintesats om ca 2,8 % utan forhojda -;'lrsavE,if‘Ler
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10.

11.
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KANSLIGHETSANALYS

Lopande penningvirde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar 11
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 1186140 1186140 1186 140 1186140 1186 140 1 186 140 1278 300
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 795 795 795 795 795 795 857
Enligt ekonomisk prognos men rintesats + 1% [dvs ca 3,8 % ar 1)

ﬁursavg'l ft, totalt 1408 850 1408 984 1408 814 1 408 627 1408 417 1408 186 1 498 769
Arsavegift, kr/kvm (genomsnitt) 944 944 944 944 944 944 1005
Enligt ekonomisk prognos men réntesats + 2 % (dvs ca 4,8 % ar 1)

ﬁursavgiFt. totalt 1631850 1631828 1631489 1631114 1 630 685 1630 231 1715 238
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 1094 1094 1093 1093 1093 1093 1152
Enligt ekonomisk prognos men med inflation + 1%

Arsavgift, totalt 1186140 1198001 1209 981 1222081 1234 302 1 246 645 1310236
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 795 803 811 819 827 836 878
Enligt ekonomisk prognos men med inflation + 2 %

Arsavgift, totalt 1186140 1209 863 1 234 060 1258 741 1283916 1 309 594 1 445 BS8
Arsavgift, ke/kvm (genomsnitt) 795 811 827 844 861 878 969

SARSKILDA FORHALLANDEN

Sdrskilda férhallanden av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska

forpliktelser

L

Bostadsrattshavaren ska betala insats och upplatelseavgift. Overldtelseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér
andrahandsupplatelse kan i enlighet med fGreningens stadgar tas ut efter beslut av styrelsen. Fér bostadsratt i
féreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en arsavgift i enlighet med féreningens stadgar.
Arsavgifterna férdelas pa bostadsrattsligenheterna i forhallande till Igenheternas andelstal.

Inom foreningen ska bildas en fond for yttre underhall. Enligt féreningens stadgar ska avsittning till fond fér yttre
underhall ske arligen enligt en antagen underhéllsplan alternativt med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av
fastighetens taxeringsvdrde. Byggnaden ar nyproducerad varfér nagot underhdéllsbehov ej berdknas féreligga under ar 1-
11. Styrelsen avser att avsdtta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA och LOA under féreningens tre forsta ar.
Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter ar 3 antar en underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond for
underhall gérs med minst 30 kr/kvm BOA och LOA.

| dvrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som géller vid féreningens upplésning eller likvidation.

De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifter angaende fastighetens utférande, berdknade kostnader och intikter m.m.
hanfor sig till vid tidpunkten for kalkylens upprittande kidnda férutsadttningar och avser totala kostnader.
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Bilaga till intyg for Bostadsradttsforeningen Cederhusen 2 i Haninge /769633-9022/
Nedanstaende handlingar utgor grund fér bedomning av uppgifterna i féreningens kostnadskalkyl

Registreringsbevis Bostadsrattsforeningen Cederhusen 2 i Haninge, 2017-05-05
Stadgar registrerade 2017-05-05

Offert finansiering SBAB, 2017-05-02

Berdkning driftskostnader

Berdkning taxeringsvdrde, 2017-05-09

Vardeomrade och riktvardeskartor, 2017-05-09

Fasader och ritningar, 2017-03-28

FDS Haninge Tackeraker 1:192, 2017-05-08

Markoverlatelseavtal Vega delomrade 3, 2016-05-22
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INTYG

Undertecknade har fér det andamal som avses i 5 kap 3 § bostadsradttslagen granskat
forevarande kostnadskalky! fér Bostadsrdttsforeningen Cederhusen 2 i Haninge /769633-
9022/ och far harmed avge féljande intyg.

Kalkylen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémning av féreningens

verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i kalkylen stdmmer 6verens med innehallet i

tillgangliga handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kdnda for oss.

Som underlag for beddmningen av kalkylen har anvénts de handlingar som noterats i

bilagan till detta intyg.

Mot bakgrund av den féretagna granskningen bedémer vi att berdkningarna ar
vederhéftiga och att kostnadskalkylen enligt var uppfattning framstar som hallbar och
vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2017-05-10 Stockholm 2017-05-10
Anders Berg Kent Ahrling

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg enligt bostadsratts-
lagen angaende ekonomiska planer och kostnadskalkyler for bostadsrattsféreningar.

il



