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A Allménna forutsiitningar

Bostadsratisforeningen Gamla Rasunda Spiran 1 (769630-1477) som den 2015-05-
30 har registrerats hos Bolagsverket, har till indamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostader 4t mediemmarna
for nytljande utan tidsbegransning. Medlems rtt i féreningen pa grund av sadan
upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsrait kallas
bostadsriiishavare.

Féreningens kommande fastighet, Solna Spiran 1, 4r bebyggd med en
flerfamiljsbyggnad i tre vaningsplan samt kéllare och vind, ursprungligen uppford
1928. Fastigheten &r belidgen pa Postgrénd 2-6 samt Rasundavégen 114 i
stadsdelen Rasunda i Solna kommun. Upplételser av bostadsrattsligenheter och
bostadsréttslokaler beréknas ske frén 13 november 2019 efter att féreningens
medlemmar fattat besiut om forvarv pa extra foreningsstamma. inflyttning bersiknas
ske med start i kvartal 4 2019.

Byggnaden, som for nérvarande har en blomsterbutik i gatuptanet som hyresgést, ar
under férdigstéllande och det byggs 19 st bostadslégenheter varav 3 st &r belagna
pa vindsplanet och dvriga i de tre ursprungliga vaningsplanen samt 2 st
bostadsréitslokaler. Darutéver en lokal, blomsterbutiken, som upplats med hyresratt.
Beviljat bygglov finns.

Besiktning av fastigheten har utféris av Jan Sjostrém, Walgesjt AB, den 25 oktober j
2019. f

| enlighet med vad som stadgas i 3 kapitlet 1 paragrafen bostadsrétislagen
(1991:614) har styrelsen upprétiat féljande ekonomiska plan for féreningens
verksamhet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig pa képeskillingen,
byggproduktionskostnader, frvérvskostnader samt féreningens arliga kapital- och
driftkostnader. Kostnaderna #r uppskattade till vad som anses vara marknadsmaéassigt
och med hénsyn tagen till de specifika fSrutsattningar som géller for fastigheten och

byggnaden.

Fastighetens beréknade driftkostnader baseras pa historiska data samt fran
erfarenhetsméssiga bedémningar. Sakerhet for lanen kommer att uigdras av
pantbrev.

Vid beddmd initial ansiutningsgrad beréknas féreningen bli en #kta
bostadsratisfirening.

Féreningens kdp av fastigheten sker via bolagsférvary. Fastighetsigare &r Gremio
Résunda Holding AB (559120-3020). Séljare &r Gremio Fastigheter AB (559068-
0178). Bolaget Gremio Résunda Holding AB kommer att séljas till Brf Gamia
Réasunda Spiran 1 varefter fastigheten dvergar i bostadsréitsféreningens direkta go.
| det fall Bostadsrattsféreningen Gamla Rsunda Spiran 1 avyttrar fastigheten kan
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detta komma ait f& skattemassiga konsekvenser da foreningens forvarv av
fastigheten kommer ske genom en s.k. underpristveridtelse, till fastighetens
taxeringsvérde, vilket medfsr uppskjuten skatt. Fastigheten skatteméssiga vérde
beréknas uppgar till ca 35.000.000 kronor nir fastigheten &r firdigstalld. Den slutliga
kostnaden &r beréknad. Om upplatelse sker innan den sfutliga kostnaden redovisats
ska styrelsen ansdka om Bolagsverkets tillstand att upplata och ta emot firskoit.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad/LOA och BOA 84 850 kr
Belaning/LOA och BOA 15110 kr
Insats/BOA 85 054 kr
Beréknad driftkostnad/LOA och BOA 381 kr
Beréknad underhalisavgift/LOA och BOA 33 kr
Initial &rsavgift/BOA 501 kr
Avskrivning/LOA och BOA 837 kr
Kassaflgde I8pande drift 164 070 kr
Kassaflode/LOA och BOA 182 kr

B Beskrivning av fastigheten
Fastighetsbeteckning: Solna Spiran 1
Upplatelseform: Aganderaitfiagfart
Tomtiens areal: 818 m?

Bostads- och lokalarea; 19 st bostadslégenheter, 2 st bostadsrattsiokaler och en
hyreslokal om totalt 901 m?

Byggnadstyp: Flerbostadshus i 3 vaningsplan samt kéllare och vind
P-platser: 15 st ait hyra via parkeringsbolag.

Servitut/nyitjanderétt:  Finns g

Detaljplan: Akinr 0184K-0401/1934, 0184K-0505/1937, 0184-P09/3

Fastighetsférsakring:  Fullvirdesforsikring. Styrelseansvarsférsakring ingar.

Taxeringsvérde,

nuvarande: 15 896 000 kr, varav byggnad 3 848 000 kr och mark
12 048 000 kr

Taxeringsvérde,

berdknat, efter



ombyggnad

Typkod:
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26 723 000 kr, varav byggnad 19 963 000 kr och mark
6 760 000 kr

325, Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler men kommer
justeras till typkod 321, Hyreshusenhet, bostéder och lokaler

Gemensamma anordningar och utrymmen
Undercentral, tvattstuga, trapphus, frrad och soprum. Hiss finns el.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Framsida vetter mot trottoar och gata. | huvudsak plan tradgardstomt med
parkeringsytor, grésytor, planteringar och buskar pa byggnadens baksida.

Byggnadsteknisk beskrivning

BYGGNAD

Undergrund
Grundldggning
Stomme
Bjélkiag

Fasad

Yitertak
Balkonger
Fonster
Trapphus / eniré
Entréparti
Ovriga dérrar

Uppvérmning

VA-installationer

Ventilation

Hiss
Tvétistuga
Elinstallationer
Sophantering

YTSKIKT

Berg

Grundmurar av betang till berg

Huvudsakligen tegel/betong

Tra

Stensockel och puts

Lertegelpannor och plat

Betongpiatta, galvaniserat récke, platskérm
Tvaglasfonster med kopplade bagar

Naturstensgolv, mélade viggar, malade tak

Lackat trdparti med glas. Kodlas. Poritelefon
Lagenhetsdérrar av r3

Vindsdorr av tra

Kallardérr av tré

Vattenburet system via fjirrvérme. Vatienradiatorer. Elgolv i
badrum.

Avlopp av gjutjarn. Kallvatteninstallationer av galvaniserat
stai och varmvatteninstallationer av koppar. Nyinstallerade
under 2019.

Mekanisk ventilation nyinstallerad under 2019. Tilluft via
spaltventiler i fonster.

Finns gj

Tvatistuga med tvétipelare,

Nydraget under 2019.

Sopkar! pa garden.

Beskrivning av lagenheternas inre standard

\
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Goly | huvudsak parketigolv

Vaggar Malade/tapet

Innertak Malat/undertak med stukatur i samtliga lagenheter forutom
vindsvaningarna

Kéksinredning Diskbank, hall, ugn, kyl och frys, kiksflakt

Bad/duschrum Klinker pa golv och delvis kaklade vaggar. Malade tak,

duschvaggar, we, tvattstéll. Elgolvvérme.

C Kostnader for féreningens fastighetsforviry

Berdknad kopeskilling fér féreningens fastighet och
ombyggnadskostnader (inklusive mervirdeskatt och
lagfartskostnader samt kestnader for féreningsbildande och

ekonomisk plan etc) 76 832 440
Beréknad kassa 61810
76 884 000

D Finansieringsplan

Specifikation tver Ian som ber&knas kunna upptagas for fastighetens finansiering.
Lanen amorteras med 1% per ar.

Avskrivning av byggnad fr [pande rékenskapsar antas ske enligt rak
avskrivningsplan pa 100 ar.

Arsavgifter tas inte ut for att ticka heia avskrivningen, varfor det bokféringsméssiga
resultatet kommer bli negativi, dé féreningen bedéms ha en balanserad likviditet.

Langivare Belopp Sékerhet Bindningstid Rénta % Tidpunkt for
oms av rinta

Nytt Ian 4 500 000 Pantbrev 3 man 1,75% Ej faststalld
Nyit lan 4614 000 Pantbrev 3ar 2,05% Ej faststizlid
Nyit tan 4 500 000 Pantbrev 5ar 2,45% Ej faststalld

Shitirénta tan, 2,08%
Summa lan, 13 614 000 kronor

Summa insatser och uppléatelseavgifter, 63 280 000 kronor
Summa finansiering, 76 894 000 kronor

| ovanstaende rantesatser ingar en réntemarginal pa 0,25% jAmfért med aktuell
réanteniva 2019-10-11.
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E Berdkning av féreningens intikter och kostnader

Brf Gamla R3sunda

Spiran 1
Kalky!

M1 A2 Ar3 Ara A Aré  Ar1i Aris
Avskrivningsunderlag 57 396 288
Kapitalkastnader
Rintor 2817535 278924 276 092 273 260 270428 353 794 395 997 373874
Avskrivningar 5733963 573963 573963 573 363 573 363 573963 573963 573963
Summa kapitalkestaader 855718 R52887 850 055 847 223 844 292 9271757 269 960 947 837
Driftkostnader inkl moms
Ekonomisk/adm firvaltning 40 000 40800 41 618 42448 43 257 44 163 48 580 53 438
Vatten 25000 25500 26 010 26530 27062 27 502 30362 33398
Uppvérmning 110000 112 200 114 444 116733 119068 121 448 133594 146 953
El 20000 20400 20808 21224 21 645 22082 24 280 26719
Renkallning 18000 18 360 18 727 13102 19 484 19873 21861 24 047
Farsakringar 30030 20600 31212 31836 32473 33122 36435 40078
l-astighelsskﬁksellslﬁdning 60000 61200 62424 63672 a4 916 66 245 72 869 80 158
Kabel-Tv 10 000 16200 10 404 ipa12 10824 11041 12 145 13359
Sumema driftkastnader 313 gac 319260 325645 332 158 338 801 345 577 380135 418 143
Underhallskostnadar
Lopande underhatl 30000 30600 31212 31836 32473 33122 36435 40078
Delsumma 3000 30600 31212 31 836 32473 33122 36435 10078
Ovriga kostnader
Fastighetsavglft bostader 1] 0 0 0 0 0 Q 35211
Fastighetsskatt lokaler 35230 35935 36 653 37 388 38 134 38 897 42 786 47 065
Summa durigs kastnader 35230 35835 36653 37386 38134 36897 42 786 82275
Summa kestnader 1233348 1238681 1243565 (248608 1253600 1 345353 1429316 1488349
Avsittn till underhSlisfand 271930 28 489 25058 29640 30232 30837 33921 37 3i3
Amorteringar 135 140 136 140 136 140 136 140 136 140 136 140 136 140 136140

Berdkning av fareningens Srliga intikter

Manadsavgifter 372825 369 092 365341 361572 357 783 440173 477400 485 015
Hyror 451230 460 255 469 460 478 849 438 426 498 194 548 014 602 815
Ranteintakter o 0 e o 0 G 0 o 0

Summa Intdkter 824 055 B2% 347 B34 801 840 520 846 209 933357 1025414 1087830
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Arsavgife per kuin 501 495 491 a8s 481 592 642 652
Arets resultat -409893  -409334 -408765 -408183  -407591 -406985 -403902  -400510
Kassaflode lapands drift 164070 164629 165198 165780 166372 165977 170061 173453
Summa kassafléde 27930 28488 29058 29640 20232 30837 33921 37313

Styrelsen har utgatt frén att fastigheten kemmer asitias ett nytt vérdedr efter renoveringen och ddrmed bli befriad
frén fastighetsavgift i famton &r. Fér det fali fastighetsavgift &nda ska utga berdknas den totalt till 25.441 kronor.

Eni stadgarna ska féreningen uppratta en underhallsplan for att sikerstalla att fastighetens funktion bibehalls. DA
fastigheten renoverats 1ill nystandard i samband med féreningens tilltréide bedoms aft inget periodiskt underhall &r
nddvandigt de n8rmsta 10 dren. Tillsvidare géirs en schablonméssig avsatining om 30 kr/kvim, 27 930 kr per ar till
underhalisfond, Det ankommer pa en framtida styrelse att uppratia underhallsplan och anpassa avsitiningen
enligt denna, :

F Légenhetstabell
idgen- Antal Andeistal  Arsavgifi/  M3nads-
hetsnr  Vining Kvm  rum  Objekt Insats  Insatsfkwm %  kum  avgfigh
04 ¢ L] 1 Bokal 2250000 118421 2,55% 501 793
1001 BvY 14 1 Baokal 1795000 128214 1,88% 501 585
1002 BY 66 2 Bostad 4295000 65075 8,87% 501 2756
1003 BY 38 2 Bostad 3150000 82885 511% 501 1587
1004 Bv 33 1 Bostad 2895000 81657 4,44% 501 1378
1005 BV 19 1 Bostad 995000 105 000 2,55% 501 793
1006 BV 25 1 Bostad 2395000 95 800 2,36% soi 1044
1101 1 24 1 Bostad 2295000 95625 3,23% 501 1002
1102 1 65 2 Bostad 4395000 67615 8,74% 501 2714
1103 1 37 2 Bostad 3185000 85351 4,97% 501 1545
1104 1 33 1 Bostad 2850000 86364 4,44% 501 1378
1105 3 19 1 Bostad 2150000 113138 2,55% 501 793
1105 1 24 i Bostad 2395000 99792 3,23% 501 1002
1201 2 23 1 Bostad 2295000 89783 3,09% 501 g60
1202 2 63 2 Bostad 4450000 76635 8,47% 501 2631
1203 2 34 1 Bostad 2895000 85147 4,57% 501 1420
1204 2 31 1 Bastad 2695000 86 935 4,17% 501 1295
1205 2 44 2 Bostad 3850000 87 500 5.91% 501 1837
1301 Vind 2 1 Bostad 2435000 113 409 2,96% 501 918
1302 Vind 50 2 Bostad 4450000 89 con 6,72% 501 2088
1303 Vind 61 2 Bostad 4295 000 70410 8,20% 501 2547
744 63 280 000 85054 31 069
202 157 Lokal
901
30 Teknilk
931
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G Kénslighetsanalys

Kanslighetsanalys

Den ekonomiska planen har en kalkyidel, avsnitt C-G. Kalkyldelen baseras pé eit
antal olika berékningar, bedémningar och antaganden, vilka sammanfaitas i
nyckeltalen ovan. Bl.a. baseras kalkylerna pa en initial genomsnittlig rénteniva om
2,08%, enligt offert och med ett rintemarginaitiliigg om 0,25%, med en rak
amorteringstid om 100 &r. Inflationstakten beréknas till 2%/ar. Vidare bygger kalkylen
pa féreningens arliga driftkostnader om 313 000 kr samt hyresintakter om 416 000
kr/ar exklusive fastighetsskattetilldgg.

Nedan presenteras en kanslighetsanalys som visar hur medlemmarnas avgifter
forandras vid olika initiala rénte- och inflationsantaganden.

H Sarskilda férhallanden
1. Medlem som innehar bostadsrétt ska erldgga arsavgift med belopp som anges
i bilagd andelstabell eller som styrelsen annorlunda beslutar, Upplatelseavgift,
Gverlatelseavgift och pantsétiningsavgift far tas ut efter besiut av styrelsen.
Andring av insats ska beslutas av féreningsstamma.

2. Det aligger styrelsen att bevaka férandringar | kostnadsiéget som bor krava
hojningar av arsavgifter fér att féreningens ekonomi inte ska dventyras.

3. Respekiive bostadsréitsinnehavare ska ha eget abonnemang fér hushailsel.
4. Mediemmar i bostadsféreningen ska vidmakthalla féreningens bestand.

3. Medlem ska teckna s.k. tillaggsforssikring fér bostadsratt till hemfdrsakring.
6. Styreisen ska i enlighet med stadgarna upprétta en underhalisplan fér att

sékerstélla fastighetens langsiktiga skick och att avséttningen da kan komma
ait &ndras.

- Kinslighetsanalys
I I Arsavgift/BoAfsr

Kalkylréinta |infiation | Ar1] Ar2) Ar3] Ara] Ars| Are| Ari1| Aris
"__.7 2,08% E 2,00% 466 461 456 450 445' 569 _ 617 625_;
2,08% %,09%, 466 460 454 448 442 435 403 368 |
_208% 1,00% 466 462! 457 453 448 | 444 420 395
3,08% . _7_2,_00%648 _64_1____ 634 627 620 613 576 539
_3,08% | 300% 648  641| 633) 624| 616/ 08| 567! 523
3,08% 1,0(}2{,;'~ 648 _ 642 ) 635’ 630! 623 6171 5833 550
- ,11082‘; _ Z,OQ% 284 281 277 274 270 267 : 249! 230
1,08% 300%| 284 280| 276] 271) 267 262, 239 7214

_ L08% | 100%| 284] 282| 279 276] 274 271| 256 241

AN

o
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7. | 8vrigh hilnvisas tlll freningens stadgar som bifogas och av viia bi 2 framgér
vad som galier vid firaningans upplisning eller likvidation.

8. Deldenna ekonomiska plan {8mnade uppgifter angdsnde berdknade
kosinader och intékter mm h3nfdr slg vid tidpunkten fr kalkylena upprittande

{énda férutséilningar.

8, For det fall foreningen lar in firskott i samband med tecknands av
férivandsavtal ska siyrelsen siélia sdkerhet hos Bolagsverket.

10.Vid tidpunkten 8¢ Inflyitning kan mindre pigaende arbeten kvarstd varfdr
ingen nedsatining av hyran kan b aktuell,

11.Freningen understier méligheterna tll utdkade utrymmen | festigheten
varfr bilagda tal kan komma féréndras men kommer ints medféra 6kade
kostnader ftr fdreningen och dess mediemmar. '

Stackholm 26 okicbar 2019




Intyg enligt bostadsriittslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som for éndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen, granskat den
ckonomiska planen avseende den beriknade kostnaden for Bostadsréttsforeningen Gamla
Résunda Spiran 1, org.nr 7696301477, far héirmed avge fljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som #r av betydelse for bedomande av foreningens
verksamhet. Den ekonomiska planen 4r baserad pa uppskattade uppgifter och pé kinda
uppgifter vilka stimmer verens med handlingar som varit tillgangliga for oss.

I planen gjorda berékningar framstar som vederhiftiga. Det dr vér beddmning att
bostadsrétterna kan upplétas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Négot
platsbesok har inte gjorts i samband med intygsgivningen. Vi har dock tagit def av
besiktningsprotokoll och ritningar mm.

Forutsttningarna enligt 1 kap 5 § bostadsriittslagen #r uppfylida.

Flerarsprognosen géller endast vid de angivna forutsittningarna. Den antagna
genomsnittsréntan &r rimlig idag och framgar av befintlig offert men ligger pa en historiskt
lag niva. Ett hogre rintelége eller andra amorteringskrav i framtiden kan medftra Skade
kostnader for lanen vilket framgér av réntekiinslighetsanalysen i planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den
ekonomiska planens upprittande intréffar nigot som ir av viisentlig betydelse f5r
bedomningen av foreningens verksamhet, far foreningen inte upplata ligenheter med
bostadsrétt innan en ny ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten

P& grundval av den foretagna granskningen kan vi som ett allm#nt omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pé tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
som héllbara och rimliga.

................................................

........................................................................

Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighetsmiklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap

Av Boverket forklarade behiriga avseende hela riket att wiféirda intyg angdende ekonomiska
planer. Intygsgivarna har ansvarsforsékring

Bilagor sida 2

Sidan 1 av 2



Vi har utdver planen (daterad 2619-10-26) tagit del av filjande handlingar:

a) Registreringsbevis Brf Gamla Rdsunda Spiran 1, 2019-04-15

b) Stadgar for Brf Gamla Rasunda Spiran |

¢) lastighetsdatautdrag avscende Solna Spiran 1, 2019-10-15

d) Tekniskt besiktningsprotokoll, 2019-10-25

¢} Avsiktsforklaring avscende forviry av Gremio Rasunda Holding AB. 2019-02-02
) Bygalov 2016-11-10, startbesked 2016-11-18, ritningsunderlag

g) Fastighetsoverlatelseavtal och Aktiesverlatelseavtal, utkast

h) Offert finansicring, 2019-10-11

i) Entreprenadavtal, 2018-11-06

J)  Hyresavtal, 2019-01-14

Sidan 2 av 2
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Intyg enligt bostadsrittslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som {or dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen, granskat den
ekonomiska planen avseende den beréiknade kostnaden for Bostadsrittsforeningen Gamla
Résunda Spiran 1, org.nr 7696301477, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som #r av betydelse for beddmande av foreningens
verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pa uppskattade uppgifter och pa kiinda
uppgifter vilka stimmer Sverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss.

I planen gjorda beriikningar framstar som vederhiftiga. Det dr vir bedomning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot
platsbesik har inte gjorts i samband med intygsgivningen. Vi har dock tagit del av
besiktningsprotokoll och ritningar mm.

Forutsittningarna enligt | kap 5 § bostadsrittslagen #r uppiylida.

Flerdrsprognosen giller endast vid de angivna forutsétiningarna. Den antagna
genomsnittsrantan 4r rimlig idag och framgér av befintlig offert men ligger pa en historiskt
lag niva. Ett hogre rénteldge eller andra amorteringskrav i framtiden kan medfdra Skade
kostnader for lanen vilket framgar av rintekénslighetsanalysen i planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den
ekonomiska planens upprattande intréiffar nigot som ar av vésentlig betydelse for
beddmningen av foreningens verksamhet, far foreningen inte uppléta ligenheter med
bostadsriitt innan en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
registreringsmyndigheten

Pa grundval av den fsretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
som hallbara och rimliga.
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Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighetsmiklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap

Av Boverket férkiarade behiriga avseende hela riket att utfiirda intvg arngaende ekonomiska

planer. Intygsgivarna har ansvarsforsikring

Bilagor sida 2

Sidan 1av 2



Vi har utdver planen (daterad 2019-10-26) tagit del av filjande handlingar:

a) Registreringsbevis Brf Gamla Rasunda Spiran 1, 2019-04-15

b) Stadgar for Brf Gamla Rasunda Spiran |

¢) Fastighetsdatautdrag avseende Solna Spiran I, 2019-10-15

d) Tekniskt besiktningsprotokoll. 2019-10-25

¢) Avsiktsforklaring avseende forviry av Gremio Rasunda Holding AB. 2019-02-02
) Bygglov 2016-11-10, startbesked 2016-1 1-18, ritningsunderlag

8) Fastighetsoverlatelseavtal och Aktiedverlatelseavtal. utkast

h) Offert finansiering, 2019-10-11

1)  Entreprenadavtal, 2018-11-06

J)  Hyresavtal, 2019-01-14

Sidan 2 av 2



