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A Allménna forutséttningar

Bostadsrittsforeningen Snidroppsgrand som har sitt séte i Stockholms kommun, Stockholms ldn och som registrerats hos Bolagsverket
den 2017-04-26 har till &ndeamal att frdmja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att | foreningens hus uppléta bostadslégenheter
och mark med nyttjanderatt utan tidsbegrénsning.

Bostadsréattsféreningen avser att uppfdra 2 byggnader med sammaniagt 50 bostadsrattsidgenheter pa fastigheten Vintergécken 1.

Upplételse av bostadsratterna beriknas ske sa snart féreningen erhétlit Bolagsverkets tillstand vilket beréknas ske under oktober manad
2019,

inflyttning | I8genheterna berdknas ske perioden apil till maj 2020.

{ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréatislagen har styrelsen uppréttat félfjande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet.
Uppgifterna i pianen grundar sig ifréga om kostnademna fdr fastighetsférvéry pa avtalad kdpeskilling och pa nedan redovisad upphandling.

Bergkningen av féreningens arliga kapitalkostnader och drifiskostnader grundar sig pé bedémningar gjorda i augusti manad 2019.
Byggnadsprojekfet genomfors som totalentreprenad av Svenska Hem Entreprenad AB enligt entreprenadkontrakt undertecknat 2018-08-16.
insatsgarantifdrsdkring ldmnas av Gar-Bo Férsakring AB.

brojektet finansieras langsiktigt genom Danske Bank.

Fastighsten Vintergécken 1 har fbrvéirvats genom kép av aktiebolaget Snddroppsgrénd 28:1 Fastighetsutveckling AB. Kdpeskillingen for
aktlebolaget (akiier) motsvarar fastighetens marknadsvarde utan reduktion for latent skatt. Fastigheten har dérefter, genom
underprisdverlatelse, dverforts till bostadsrattsforeningen for en kdpeskilling motsvarande {astighetens, i akliebolaget, bokforda varde tillika
skattemdssigt varde, Dérefter likvideras bolaget genom entreprentirens forsorg och byggnaden férdigstélis av bostadsratisfireningen pa

avtal | enlighet med den ekonomiska planen. Transaktionen innebar att det uppstér en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala bara om
foreningen dndrar syfte och saljer sin fastighet. Bokfdringsméssigt varderas dérfor skatten till 0 kr.

Sid 2



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Vintergdcken 1, Stockholms kommun, Fastigheten innehas med &ganderatt av foreningen.

Adress: Snisidroppsgréand 26, 28. 165 74 Hasselby.
Tomtens totala areal; 2 049 m?
Bostadsarea: 1780 m?
rot Antal bostadsldgenheter: 50 st
@ éyggnadens utformning: Nybyggnad av tvé flerbostadshus. Bygglov erhtlls 2018-12-05.
o Gemensamma anordningar
< o Ledningar for vatten, spillvatten och dagvatien.
o Elmstare for matning av gemensam elférbrukning.
e Telia fiber.
+ Bergvédrme.
o Hissar.
. Enskilda anordningar
‘ « Separata undermatare f8r el till varje genhet.
o ladgenhetsfdrrad.
e Tréatrall / altan markiédgenheter.
Gemensamma ufrymmen
e Undercentral med ansiutning tifl bergvirme / vatten / el-telerum { ventitation.
’ e Rullstolsférrad.
s Barnvagnsforrad.
= Cykelférrad.
o Fastighetsforrdd med FTX.

Gemensamma anordningar pa tomémark
« Planteringar.
e Gardsytor belagda med grés / stenmjél / betongplatior.
e Gabionmur.
s Cykelparkering.

Parkering
e 21 stparkeringsplatser varav 2 handikapplatser.

Post
¢ Post aviimnas i postbox.

Kortiatlad byggnadsbeskrivning

Grundigggning:
Stomme:
Yitervéggar:
Yttertak:

Bjalkiag:

Lagenhetsskiljande véggar:

Innervaggar:
Balkonger:

Uteplatser:

Fonster / Fansterdbrar:
L&genhetsdarrar:
Brandddrr:
Uppvérmning:
Ventilation:

Elsystem:
TV / Data;

Betongplatta pa mark.

Pefare och véggar i stal / tra.

Utfackningsvéggar | trd, prefab. Fasad av fibercementskivor.
Plat / takpapp.

Tra.

Tré.

Tré med gips / plyfa.

Tréplatta med rdcken av aluminium / stalprofil.

Tratrall.

2 +1-glas, trd / aluminium. Fénster / fonsterdérrar | markpian férsedda med las.
Séakerhetsdorr.

Stal / tra malade. Brandklass enligt branddokumentation.
Bergvdrme.

Central mekanisk franluft. Ventilspait tilluft.

S-ledarsystem och jordfelsbrytare.

Fiber.
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Brandskydd: Brandvarnare monteras i varje l4genhet.

Kortfattad rumsheskrivning
Utfdrande bercende pa légenhetsmodell, se ritning

Rum Golv Vigaar Tsk inredningfubiustning

Entré Ekparkett Malade Vitmatat Hatthylla

Kok Ekparkett Malade Vitmalat Glaskeramikhall, ugn, mikrovagsugn, disk-
maskin, frys, kyl, ldk.

Bad/iwe Klinker Kakel Vitmalat Tvattstdllskommod med Sverskap, dusch,
kombimaskin tvatt / tork.

Kladkammare  Ekparkeft Méalade Vitmalat

Gvriga rum Ekparkett Matade Vitrnalat

C. Berdknad siutlig kostnad f&r féreningens fastighetsférvéry

Férvary av férenings fastighet. 55 358 000

Nybyggnadskostnader, inkl mervardeskatt. 52 450 000

Likviditelsrasery /kassa 100 000

Summa anskaffningskostnad 147 908 600

Slutligt taxeringsvarde har beréknats till 42 600 000

Férsdkringar

Byggnaderna som under entreprenadtiden férsdkras av entreprentren avses efter overldmnandet till bostadsrattsforeningen forsékras till
fullvdrde hos Trygg-Hansa.

B. Finansieringsplan och berdkning av féreningens arliga kostnader

Kapitatkostnader

Specifikation Yver lan som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av arliga kapitalkostnader. Med h&nsyn till
stigande driftskostnader maste arsavgifterna htjas arligen. Fastighetsskatt kommer enligt nuvarande regler att debiteras féreningen from
ar 2035. Rantekostnaden fdr beraknade lan baseras pé en | planen antagen ranteniva. Réntenivan f6r lanen &r bersknad som ett
genamsnitt. Andras den nivan kan det medfara saval Skade som minskade rAntekostnader. Som sdkerhet for ldnen 18mnas pantbrev i
fastigheten. L&n amorteras gver en period av 100 ar.

Summa lan 22 679 250

Insatser 85228 750

Summa finansiering 107 908 000

Langivare Belopplr Bindningstid ~ Rénts  Amocfid  Rinta kr Amorterina kr _Summa kr
Danske Bank 22 678 250 Blandad 280% 1004 566 881 226 793 783 774
Summa kapitalkostnad ar 1 exkl rinta pa kassa 793 774
Avséttning fér underhall

Avsittningar i enlighet med féreningens stadgar 157 350

Byggnaden &r nyproducerad varfor ndgot underhalisbehov ej berdknas fareligga under &r 1 - 10.

Styrelsen avser att avsétta ett belopp motsvarande 0,3 % av nybyggnadskostnad under fireningens

3 forsta ar. Ekonomisk prognos utgér fran att foreningen efter ar 3 antar en underhalisplan enligt vilken avséttning till fond for underhall gbrs
med minst 0,3 % av nybyggnadskostnad.

Driftskostnader inkl moms

Fdreningens administration 90 000
Férsékringar 30 000
Uppvarmning, bergvérme 105 000
Elférbrukning, gemensam 42 000
Vattenfrbrukning 60 000
Fastigheisskélsel [ underhall / tillsyn 160 000
Summa driftskostnader ar 1 487 600

Driftskostnader och underhallsatgérder som bostadsrittshavaren skall svara fér och som inte ingar | drsavgiften.

Hushatisel - uppskattas till ca 300 - 600 SEK/ ménad beroende pa ldgenhetsstoriek, hemforsékring med tilldgg fér bostadsrétl,
abonnemang bredband, tefefoni, hyrd p-plats, fillerbyte.

Summa berdknade utgifter ar 4 1438124

Avskrivning gors linjért i 120 &r baserat pa nybyggnadskostnad, 52 450 000 SEK, enligt KZ metoden. Avskrivning &r en kostnad men den
ingdr inte | underlaget for arsavgifter.
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Métning av area gdrs utifran ritning. Bostadernas areor dr avrundade till heltal utan decimaler enligt avrundningsreglarna | Svensk Standard.
Andeistalen har berdknats som ldgenhetens area i fdrhallande till totala ytan. Andelstaien innehailer en avrundningsdifferens pa 0,0008
procentenheter. Rarlig arsavgift innehéller en avrundningsdifferens pa 2 SEK.

Den fasta avgiften bestar av féreningens administration, fdrséikringar, gemensam elférbrukning samt fastighetsskétsel underhail tillsyn.
Den rérliga avgifien bestar av uppvdrmning, VA samt kapitalkostnader.

Ryckeftal
Anskaffningskostnad / BOA 60 622
Insats / BOA 47 881
Lan !/ BOA 12 741
Arsavgift / BOA 723
Driftkostnad / BOA 274
Avséttning till underhalisfond / BOA 88
Amortering / BOA 127
F. Ekonomisk prognos
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Arg Ar 11 Ar 16
Summa utgifier 1438124 1445341 1452816 1460554 1468560 1584566 1726648 18588710
Kapitalutgifter
Rantor 566 981 561 311 555 642 549 972 544 302 646 359 714 386 674 708
Amortering 226 793 226 793 226 793 226 793 226 793 226 793 226793 226793
Driftskostnader 487 000 496 740 506 675 516 808 527 144 537 687 593650 655438
ikl l6pande underhall
Fond 157 350 160 487 163 707 166 981 170 321 173727 191808 211772
inkl periodiskt underhall
Fastighetsavgift c 0 0 4] 0 0 o] 80 000
Summa inkomster 1438124 1466886 1486224 1526 148 1556671 1587808 1753065 1935525
Arsavglfter 1286924 1312662 1338915 1365694 1393008 1420868 1568753 1732030
Gvriga inkamster
Hyresintékter p-platser 1581 200 154 224 157 308 160 455 163 664 166 937 184 312 203 495
Kassafltde 257 350 182 042 207 115 232 576 258 432 176 966 218226 288587
Ackumulerat kassafldde 257 350 439 382 646 507 879 083 1137516 1314482 2253841 3412209
ink! kassa
Varav fond 157 350 160 497 163 707 166 981 170 321 173727 191808 211772
Ackumulerad fond 157 350 317 847 481 554 648 535 818 856 992 583 1814747 2932882
Rénteantagande Ar1-5,2,5%. Ar6-10, 3%. Ar 11 - 16, 3,5%
Inflationsantagande 2,0%
Resultatpragnos
Arets dverskott 0 21 645 43 408 65 595 88 112 3239 26 417 76 815
Tillkommer amortering 226 793 228 793 226 783 228 793 228 793 226 793 226 793 226 793
Avagdr avskrivning -437 083  -437083  -437 083 -437 083 -437 083 437083  -437 083 437 083
Resultatprognos -210291  -188746  -166 883 -144 696 -122179  -207 052 -183 874  -133 476

Nya avskrivningsregler gor att avskrivning méste ske enligt rak plan pa 120 &r. Avskrivningarna kan resultera |
bokftringsméssigt underskott, som inte har nagon paverkan pa fbreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet.

Beraknad fastighetsavgift ar 16 blir ca 90 000 SEK. Arsavgiften paverkas inte.
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G. Kénslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Arg Ar i1 Ar 16
Arsavgift per m2 om:
Antagen inflationsniva och
1. Antagen réntenivd 723 737 752 767 783 798 881 973
2. Ranteniva + 1% 850 864 877 891 905 919 996 1081
3. Rénteniva + 2% 978 930 1002 1014 1027 1 066 1174 1288
Antagen rénteniva och
4. Inflationsniva + 1% 723 741 760 779 798 818 927 1081
5. Inflationsniva + 2% 723 745 767 791 815 840 978 1142

10.

Sérskilda férhallanden

Madlem som innshar bostadsritt skall erligga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits, eller som styrelsen annoriunda beslutar. Upplételse-
avgift, dverlatelseavgift och pantsatiningsavgift kan, | enlighet med féreningens stadgar,

efter beslut av styrelsen, tas ut.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgér icke, vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sadana féréndringar i kostnadsidget som
bér krdva hiéjningar av arsavgiften, for att féreningens ekonomi Inte skall dventyras.

Bostadsrditshavaren skall pa egen bekostnad, till det inre, halla lagenheten, jamie tillhdrande
utrymmen, i gott skick.

Vid bostadsrattsfireningens uppldsning, skall foreningens tiligangar skiftas pa satt foreningens
stadgar foreskriver.

Bostadsrattshavare bér ha giltig hemfdrsakring med tilldgg for bostadsratt,

F&r nyttjande av lagenhet under pericden som féreningen €j har férvaltningsansvaret skall arsavgiften
vara den som faststélits enligt ovan.

Sedan {&genheterna fardigstalits och dverldmnats skall bostadsrattshavaren hélla ldgenheten tillgénglig
fér utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrittshavaren Zger inte ratt till nagon erséttning fr kostnader eller andra olégenheter pa grund
av sadana arbeten.

Parkeringsplatserna 4r e] knutna till bostadsritterna utan hyres separat. Vid lagenhetsdverldtelse
gvergar inte eventuell parkeringsplats fran féregaende medlem till nytillkommen, utan atergér till
bostadsrattsféreningen.

Bostadsratisféreningen ansvarar for att upprétta energideklaration inom 2 &r efter tilltrdde.

Bostadsrattsforeningen kallar och bekostar garantibesiktning inom 2 &r fran godkénd siutbesiktning.

Sundbyberg 2019-08-26

Bostadsdditsforeningen Snddroppsgrénd %
e ’
/ I/{\?

Tarje h}émhe?'m Sven Middagsfieh _hgdts SvensSam
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Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg

Undettecknade, som for sndamal som avses i 3ie kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan f5r bostadsrittsfreningen Snédroppsgrind, Stockholms kommun, med org.ar 769634-6571,
far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som it av betydelse f6¢ bedémandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehillet i tillgingliga
handlingar och i dvrigt med fSrhallanden som dr kiinda £6x oss.

I planen gjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amotteting,
avsittningar till yttre fonden och Svriga driftkostnader. Eventucll férindting av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att piverka féreningens kostnadet.
Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och betiknad amortering kan gbra att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gdrs £6r yttre underhill, de boende svacar for inre underhéllet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ir 1 bedémer vi planen som
hallba,

Bostadsrittsforeningen omfattar 50 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna i placerade s8 att dndamdlsenlig samverkan kan ske mellan lgenheterna.
Férutsiittningarna 6t registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfylida.

Med anledning av att det rér sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nAgot platsbessk av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas tillfdra nigot av betydelse for

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforvirv har angivits 1 den
ckonomiska planer.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tliforlithiga grunder.

De undetlag som legat till grand for granskningen redovisas 1 bilaga 1.

Stockholm 2019-10-07

Per Envall Maximilian Stea
Civileleonam Jar kand
Gar-Bo Besikining AB Gar-Bo Besikining AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg anghende ekonomuiska
planet. Intygsgivarna omfatias av ansvarsforsikeing,



9111306143

201

Bilaga i

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2019-08-26

Stadgar for Bef Snédroppsgrind dat. 2018-01-31

Registreringsbevis for Bef Snédroppsgrind

Bygglov beviljat p fastigheten Vintergicken 1, Stockholms kommun dat. 2018-12-05
Totalentreptenadkontrakt avseende uppforande av 50 ligenheter f6r bostadsindamil med
tillhérande kommunikations-, dedft- och férrddsuttymmen pd fastigheten Hisselby Villastad 29:10,
Stockholms kommun, tecknat mellan Svenska Hem Entreprenad AB och Brf Snédroppsgrind, dat.
2018-08-16

Transportkdp tecknat mellan Snodroppsgrind 28:1 Fastighetsutveckling AB och Brf
Snédroppsgrind dat.2019-04-02

Aktiedverlitelseavtal tecknat mellan Hlamnpiren Holding AB och Brf Snédroppsgrind gillande
aktierna i Hamnpiren Fastighetsutveckling AB dat. 2017-12-31

Ovanstiende kdp transporteras pa oférindrade villkor tll Bef Snédroppsgrind, dat. 2019-04-02
Offert gillande finansieringen av Bef Snddroppsgrind dat. 2019-08-29
Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ut fastighetsregistret
75




