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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Utveckla som har sitt sate i Stockholms kommun och som registrerats hos
Bolagsverket den 14 oktober 20186, har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsréatterna berdknas ske fran och med juli 2018 och avslutas preliminart vid inflyttning.
Inflyttning i lagenheterna beraknas ske mellan december 2018 och januari 2019. Stockholms kommun
beslutade om bygglov den 23 mars 2017.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i frdga om kostnaderna for
fastighetsforvary pa kopeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé beddémningar gjorda i
juni 2018.

Bostadsrattsforeningen har per den 26 juni 2018 forvarvat fastighet med pagéende byggnation enligt
kopekontrakt fran Fastighets AB Haga 2. Foreningen har ocksa per samma datum tecknat
totalentreprenaduppdrag med lkano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 77 lagenheter,
tva lokaler samt garage i flerbostadshus med tillhérande gemensamma utrymmen. Tretton lagenheter
kommer att upplatas till Stockhelms kommun for LSS boende.

Garage- och parkeringsplatserna upplats med sidoavial. Kostnad fér parkeringsplats ingar inte i
lagenhetens arsavgift enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsratien atergar
parkeringsplatsen {ill féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens heteckning:
tnnehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Lokalarea:

Antal bostadslagenheter;

Antal lokaler och verksamhet:

Byaglov :

Byggnadsar:

Byggnadernas antal ach
utformning:

Gemensamma ancrdningar

Varme:

Ventilation:

El;

Sophantering:

Hiss:

TVibredbandftelefoni:

Stockholm, Kromosomen 2
Aganderatt

Nina Einhorns gata 4-6
840 kvim

4 337 kvm

180 kvm

77 lagenheter

2 lokaler for uthyming. Planerad verksamhet i lokalerna ar kontor
eller liknande, &j restaurang.

Bygglov beviljades den 23 mars 2017.
Byggnadsarbetena pabérjades i maj 2017 och fardigstélls i december

2018.

77 lagenheter fordelade pa tva trappuppgangar i ett flerbostadshus.

Fjarrvarmeanslutning, vattenburen varme med synliga stammar,
radiatorer

Mekanisk till- och franluft med atervinning (FTX-system)
Gruppcentral med automatsakringar i ldgenheterna
Ansluten till sopsuganlidggning samt miljérum
Personhiss

Fiberanslutning, uttag fir TV, bredband och telefoni. Gruppavtal
med Com Hem
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Gemensamma utrymmen

Ru Golv Véaggar Tak Ovrigt
Trapphus: Klinker Malat Undertak Posthoxar pd entréplan

Lagenhetsregister pa entréplan
Tidningshallare vid |agenhetsdérrar

Teknikrum/ kallare: Betong Betong Betong Staldorr
Teknikrum/ vind: Plastmatta Gips Gips Stéldarr
Stadrum; Betong Malat Malat Staldorr

Tappkran, utslagsvask

Barnvagnsrum: Betong Mélat Malat Staldorr
Cykelrum: Betong Mélat Malat Staldsrr
Lagenhetsforrad: Betong Malat Mélat Natvaggar

Ett hyllplan/ forrad
Gemensamma anordningar pa fomtmark

Gangytor, trappor, racken, handledare, planteringar, belysning, ledning fér yttre VA och el,
utemébler, sandlada, staket och grindar.

Parkering

Fareningen har 23 parkeringsplatser i garage i gemensamhetsaniggning samt en bilpoclsplats.
Fdéreningen ar dven delaktig i en cykelpoal.

Gemensamhetsanlaggningar

Foreningen kommer att vara delaktig i tvé gemensamhetsaniéggningar.

GA 1 avseende garage, nedfart, garageport, belysning och innergard. Andelstal och omfattning
faststalls av Lantméteriet. Gemensamhetsanltaggningen kommer att férvaltas genom delagarforvalining.

GA 2 avseende sopsugsanlaggning. Deltagande fastigheter ar Stockholm Kromosomen 1, Kromosomen 2,
Kromosomen 3 ach Kromosomen 4. Andelstal och omfattning faststélls av Lanimateriet.

Gemensamhetsanléggningen kommer att forvaltas genom en samféllighetsférening.

Servitut och ledningsritt
Fastigheten belastas av féljande servitut:

- avseende fiarrvarmeledning

- avseende belysning och skyltar fér allmanna gator och végar (pa fasad)
- avseende bibehdllande av gatuanlaggning.

- avseende ventilation (aven férman)

Fastigheten kan &dven komma att belastas av servitut och ledningsratter for vég, fiber, fjarrvarme, el, vatten
och avlopp samt brand och evakuering.
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Kortfattad byggnadshbeskrivning

Grundlaggning:
Stomme:
Balkonger:
Yiterviaggar:
Fasad:

Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiljande:

Innervaggar, bérande:
Innervaggar:
Yitertak:

Trappor:

Fénster ach fénsterdérrar;

Entrépartier:

Betongplatta pa mark, palning

Prefabricerade betongelement

Betongplatta, pinnricken, metailfront eller betongsarg
Prefabricerade betongelement

Prefabricerad betong med inslag av platbekladnad
Prefabricerade betongelement

Prefabricerade betongelement

Prefabricerade betongelement

Gipsskivor pa regelverk

Stalkonstruktion, ytskikt sedum med inslag av plat
Prefabricerad betong

Tra/alu-fénster (2+1-glas) eller 3-glas med utvandig
aluminiumbekladnad

Trapanel, ddrrblad av tré och glas

Lagenhetsytterddrrar: Sakerhetsdorr
Kortfattad rumsbeskrivning
Rum Golv Véaggar Tak Ovrigt
Hall: Parkett Malat Malat Garderober enligt ritning
Vardagsrum: Parkett Malat Malat Garderober enligt rithing
Kok: Parkett Malat Malat Ké&kssnickerier enligt ritning
Stankskydd Induktionshall
av kakel Varmluftsugn

Kambinerad kyl och frys (vissa Igh
har dubbla kyl/ frys omfattning enligt
ritning)

Diskmaskin (finns ¢j i Igh, 170202,
180202)

Mikrovagsugn

Spiskapa
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Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt

Sovrum: Parkett Malat Malat Garderober enligt ritning

Badrum: Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschhérna

Tvattmaskin och torktumlare, alt

kombimaskin enligt ritning

Bankskiva enligt ritning
Bofaktablad och ritningar finns tillgéngliga hos foreningens styrelse.

Forsidkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden férsakrad genom lkanos
entreprenadforsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att &terbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréatislagen ldmnas av
Ikano Bostadsuiveckling AB.

Fullgdrandefarsakring kommer att tecknas i Nordic Guarantee.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling foreningens fastighet och kostnad for entreprenaden

inklusive moms 472 639 000 kr
Likviditetsreserv 100 Q00 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 472 739 000 kr

Fastighetens taxeringsvéarde har @nnu ej faststallts men beraknas till 83 641 000 kr fér mark och
107 878 000 kr for byggnad uppdelat pa 182 000 000 kr for bostader och @ 519 000 kr fdr garage och lokaler.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1&n som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berékning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering avser bostadsratisforeningen teckna avtal med Handelsbanken.

Belopp Bind- Rantesats Rinte-

Lan' kronor?  ningstid ca%?® kostnad  Amort * Surmma kronor
Lan 1 19516 000 ca 3 man 2,65 516 829 638 306 585 135
Lan 2 19 516 000 caZ2ar 2,65 516 829 £8 306 585 135
Lan 3 19 516 000 ca3ar 2,85 516 829 68 306 585 135
Lan 4 19 516 000 cabar 3.46 674 337 68 306 742 643
Summa 78 064 000 2224 824 273224 2498 048
Insatser 383 875 000

Aterbetalning

investeringsmoms 3 800 000

Summa Finansiering 472 739 000

Kapitalkostnader 2224 824 273 224 2498 0438

1) Sakerhet for [an ar pantbrev.
2) Vid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av 1&anen bli akiuell.
3) Antagna rantesatser ar ca 1,7 % hogre an ranteindikationerna vid tidpunkt for ekonomiska planens uppréttande.

4) Amortering ar initalt 273 224 kr vilket avses hdjas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir ca 56 ar

5) Vid faststéllande av kontrakissumman har det beslutats att investeringsmoms om 800 000 kronor ska fillfalla féreningen.
Om verkligt avlyft momsbelopp blir hégre an 800 000 kronor ska féreningen erlagga mellanskillnaden till lkano
Bostadsutveckling AB som en 6kning av kontraktssumman inkl mervardesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir lagre &n
800 000 kronor ska kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden inklusive mervardesskatt.
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E. NYCKELTAL

O 0o~ 0O 6 b WwWwN =

. Anskaffningsvérde per kvm bruttoarea (BTA)

. Insatser per kvm (BOA+LOA)

. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA)

. Arsavaift kronar per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA)

. Driftskostn kr per kvm upplaten ldgenhetsarea + uthyrd lagenhetsarea (BOA+LOA)
. Hyresintakier per uthyrd area (LOA)

. Avsatining till underhallsfond + avskrivningar (BOA+LOA)

. Amortering per kvm BOA+LOA

. Genomsnittligt belopp amortering + fondavséttning ar 1-11 per kv {(BOA)

77 368 kr
87 198 kr
18 000 kr
735 kr
333 kr
2200 kr
803 kr
80 kr
115 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt foregaende sida:

Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning
Styrelsearvode
Revisionsarvode
Féreningens administration
Fastighetsférsakring
Stadning

Teknisk forvaltning

Service tekniska installationer
VA

Uppvarmning

El gemensam

Sophamtning

TV, bredband och telefoni
Lokaler

GA 1 (gard, garage)

GA 2 (sopsugsanlaggning)
Ovrigt

Summa driftskostnader " ?

Avsattning till yttre underhall

Fastighetsskatt lokaler och garage 3

Summa heriknade kostnader ar 1, kronor

100 876
85 000
10 000

5 000
43 000
90 000

160 000
35 000
75 000

330 000
95 000
95 000
80 942
30 000

130 000
80 000
59 029

1 503 847

2 498 048

1503 847

130 110

95 190

4227195

Avskrivning goirs enligt K3. Avskrivningen paverkan pa resultat framgér i ekonomisk prognos pa sidan 14.

1) Ovanstaende driftskostnader ar bersknade efter normalforbrukning med anledning av husens utformning, féreningens
belagenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushéllens sammansétining och levnadsvancr. Den faktiska

kostnaden for enstaka poster kan bli higre eller lagre An det berdknade vardet.

2) Hushallsel ingdr inte d& bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrattstillégg ingér i
fastighetsforséikringen men hemfdrsakring tecknas av bostadrattshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststallt vardedr. For

garage och lokaler utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvérdet fran ar 1.
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Fdreningens arliga intékter

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar ska foreningens I6pande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredhandfielefoni erlaggs lika fér varje bostadslagenhet.

Arsavgifter ' 3106 753
Arsavgift TV/bredband/telefoni > 80 942
Hyresintakter, lokal 396 000
Hyresintakter, motsvarande fastighetsskatt lokal ® 50100
Hyresintakter garage * 23 platser 2150 kr/plats/manad 593 400
Summa intdkter 4227 195

1y Arsavgift &r exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften &r 1 051 kr per lagenhet. TV med basutbud ingar och
kasinad for eventuell TV uttver basutbudet likasa hdgre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt till
leverantéren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckiing AB garanterar hyresintékter och fastighetsskatt for lokaler under tva ar.

4) lkano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintéikterna for parkeringsplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 %, ar tva
upp till 15 % av den beraknade intékten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ard Ar2 Ard Ar & Ars Arg Ar i1 Ar 16

Arsavgifter efter schablon 3108753 3168888 3232286] 3236911 3362849 3430108 3787115 4181 280
Arsavgifter efter férbrukn eller iika belopp per Igh 80942 82 561 84 212 B5 B9E 87 614 B9 367 98 668 108937
Arsavgift kiim? 735 750 765 780 796 811 806 989
C'ivriga inibkter 1 034 500 1080 280 1081 406 1103126 1125488 1147 882| 1287145 1398 030

Hyresintakter uthyminglekaler 446 100 455 022 484 122 473 405 482 873 492 530 543 793 800 392

Intékter garagelokaler 593 400 605 288 617 373 626721 642 315 655162 723 351 748 638
Summa intdkter " - A ZATADE] 4 314.738] 7 -4:397.974] T 4 485 933|514 '575.852 |4 p67 65| -5,162.927 680,248
Kapitalkostnader

Réntor 2224824 2247037 2208 857 2206 264 2191 237 2981754 2126653 2086 161

Ameorteringar 273 224 287 022 301 516 316743 332739 349 542 447 177 572 084
Driftskostnader 1 503 847 1533 024 1 564 502 1 505 884 1627 812 16680369 1833181 2023980
Avsiittning fiir underhall (yttre fond)

Fondayséttningar 120110 132 712 135 366 138074 1405 835 143 652 158 603 175 111

Ackumulerad fondavséitining 130 110 262 822 398 189 536 262 &77 088 B20750| 1583272 2425157
{vriga kostnader

Fastighetsskalt garagelokaler 45 050 45 932 46912 47 850 48 BO7 49783 54 964 60 885

Fastighetsskalt uthyrningslokaler 50 100 51 102 52125 53 167 54 230 55 314 61072 67 428

Kammunal fastighatsaveift i} 4] 0 0 o] 0 0 138 985

Summa &vriga kostnader 95 180 97 094 99 036 101 016 103 037 105 097 116 036 267 008
Arets likviditetsdverskoll kasseslbde, inkl fondavséttning 4] 43 850 a8 596 133 842 179 892 226 751 471 277 594 814
Ackumuterat kassaflide, inkl fondavsétining 100 000 143 950 232 546 366 488 546 480 773231 2633385 5631158
Ackumulerat kassaflide, exkl fondavsélining 230 110 406 772 630734 902 750\ 1223578] 1503981 4216657 8056 315
Avskrivning enl K3-regelverket 3 484 907 3494 907 3 494 907 3484 607 3 484 507 3494907 3494 907 3556 006
Arets redovisningsmassiga resultat -3091573| -3031223| -2960428| -2906148| -2841341| -2774862| -2417 8507 -2213 997

Summa kostnader (Tikviditetspdverkande kostnader

129 667

327 195 S

ink: avs#ttaing fond: 3

Kosinader enl ovan minus dverskott 4227 195 4267 789 4306378 4 351 591 43985859 4440413 4681 650 5094 434

Kostnader enl ovan plus avskrivalngar minus amortering: 7 448878 7519624 7591364 7664007 7737820 7812530 82008657 8673170
Ard Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Arid Ar16

Taxeringsvérde garagelokaler 4503000 4589180 4691164 4784087 4880687 4078300 5496446 6068520

Taxeringsvarde uthymingslokaler 5010000 5710200 5212404 53166852 5422985 5531445 6107162 6742800

Laneskuld 78084000 77790776 77503754 77202238 76885495 76552756 T406193B7 72145983

Férutsidttningar

Arsavgifter och hyror hajs med 2,0 % per ar

Driftskosinader hijs med 2 % per ar.

Antagen inflation 2 %.

Amarlering &r 1 &r 273 224 kr vilket sedan 8kar med 5,05 % per ar.
Medelréinta 2,85 %

Avskrivning enligt K3-regelverket. Delta leder 1il} redovisningsmissiga
underskott men det paverkar dock inte foreningens likviditet med
hansyn till vilken avgifisnivan, inklusive yttre fond, r bestamd.
Avskrivningsheloppat baseras pa anskaffningsvirdet fér byggnaden
som har beraknats ulifran en firdelning av det totala
anskalfningsvirdet med bersknat taxeringsvarde som grund. Ar 16
ersilts styrsystem, vitket paverkar avskrvningsbeloppet.

Om féreningen valjer alt teckna avtal med bilpool, efter att det avtal
lkano tecknat (5 ar) [dper ut, kommer detta paverka redovisad kostnad
ovan.
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I. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m* om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rinteniva
Antagen rinteniva + 1%
Antagen ranteniva + 2%
Antagen rénteniva - 1%
Antagen riénteniva och
Antagen inflationsniva + 1%
Antagen inflationsniva + 2%

Antagen inflationsniva - 1 %

735

9186

1005

555

735

735

735

750

929

1108

570

754

758

746

765

943

1122

586

773

781

757

780

958

1136

602

FO3

805

768

786

973

1150

618

813

830

779

811

988

1165

635

834

856

780

896

1068

1240

724

946

1000

850

989

1156

1322

823

1074

1171

815

1 arsavgiften ingdr kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen rantenivd 2,85 %
Antagen inflationsniva 2 %
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annoriunda beslutar.
Upplatelseavgift, overlatelseavgift, pantsatiningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse
kan i enfighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2. Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka sadana forandringar i
utgiftslaget som bor kréva hojningar av arsavgiften for att féreningenas ekonomi inte skall
aventyras. Det ankommer pa bostadsratishavaren att teckna hemférsakring.

3. Bostadsratishavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplételse
av bostadsratt.

4, Vid bostadsrattsforeningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pé sa satt
féreningens stadgar foreskriver.

5. Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

6 Sedan lagenheterna fardigstllts och ¢verlamnats skall bostadsratishavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utforas av entreprendren.
Bostadsrattshavaren dger inte ratt till ndgon ersatining for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

7. Inflyttning i lAgenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar
fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som
kan uppstd med anledning harav.

Sundbyberg den 26 juni 2018

Bostadsrattsféreningen Utveckla M
\67) \Qv ' f
Hans-Olov Moller ¢ Anders Harlin Bo fJacobsson ’

Sid 16
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 26 juni 2018 for
bostadsrittsforeningen Utveckla, org. nr: 769633-0294.

Den ekonomiska planen innchéller sdvil kéinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
éverens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar [ramgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r séledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad f6r bostadsréttsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa s&vil kiinda som preliminira uppgifter & vederhéftiga, var{or
var bedomning #r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som ér av vésentlig betydelse for beddmmning av
foreningens verksamhet f&r féreningen inte upplta lagenheter med bostadsriitt forrédn en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsratt, varfor vi anser alt denna fSrutséttning for registrering av planen &r

uppfylld.

Vi har inte besdkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att 1igenheterna kan upptétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm den 2 juli 2018

Asa Lénnmor

Advokat
Advokatfirman Fylgia Hornsbergs Strand 15 B
Box 555 55 112 17 STOCKHOLM

102 24 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-07-02 for Brf Utveckla

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

VDN~

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Képekontrakt {5r marken inkl. bilagor
Kreditoffert Handelsbanken
Gemensamhetsanldggning sopsugsanldggning
Berdkning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

Samtal med kontrollansvarig

Specifikation av avskrivningskostnader

. Berikning av avskrivningsunderlag

Adressbeslut

. Intyg

2016-10-04
2018-06-28
2018-06-26
2018-06-26
2018-06-13
2017-03-28
odaterad
2017-04-11
odaterad
odaterad
odaterad
2017-09-25
2018-06-28




