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A. Allménna férutsdttningar

Bostadsritisféreningen Lillgirden 3, Haninge kommun, som registrerats hos Bolagsverket 2017-08-16,
har tifl indamél att friinija medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostider samt
mark i omedelbar nérhet till bostaden for permanent boende &t mediemmarna till nyttjande utan begriinsning i tiden,

1 borjan av juni 2021 pabdrjas nybyggnad av 25 mdhus,

Fastigheten Haninge Stav 1:66, Haninge kommun, har forvéirvas genom kép av

samtliga aktier av det nybildade aktiebolaget (Lillgdrden Forvaltning 3 AB 559094-4327) som dessfGrinnan
inte har bedrivit nigon verksamhet uttver forviirvet av fastigheten. Képeskillingen for aktierna

i aktiebolaget, tillsammans med képeskillingen for fastigheten (marken) kommer alt motsvara
fastighetens marknadsviirde. Efter bostadsriittsforeningens forviirv av aktiemna i akticbolaget har
bostadsrittsforeningen genom en s.k, underpristverlételse, forvirvat fastigheten {marken)

frin aktiebolaget [Or en kopeskilling motsvarande fastighetens skattemissiga restviirde.
Direfter likvideras bolaget av séljaren. For det fall bostadsrittsforeningen i framtiden

avyttrar fastigheten kommer det Gvertagna restvéirdet for tomten med tilligg for entreprenaden
att ligga titl grund (6r beriikning av en eventuell skattemiéssig vinst.

Konsekvensen av detta blir ett ligre ingdngsvirde vid en ev. framtida avyttring av fastighsten.

Upplitelse av bostadsriitterna kommer att ske sa snart foreningen eshallit Bolagsverkets tillstind med bitjan 4;e kvartalet 2022.

Tilltriide och inflyttning i liigenheterna kommer att ske i november, 2022,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan f6r foreningens verksamhet,

Berdkningen av {Greningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader ete. grundar sig pd
bedSmningar gjorda i september 2022.

Byggnadsprojektet geriomfors som totalentreprenad med fast pris av Turbinen Entreprenad AB enligt
entreprenadavial undertecknat av parterna 2021-08-20.

Tushinen Entreprenad AB stiiller sikerhet fiir forviirv av ev. ej upplitma ldgenheter vid tilltriidet.
Projektet finansieras lingsiktigt genom SEB.

Samtliga ligenheter har tecknats med bindande férhandsavtal.

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Haninge Stav 1:66.

Adress: Kolonilottsviigen 119 - 167
Fastighetsareal: 6283 m?

Boarea: 3 458 m? Ytoitia uppiitta pa ritning.
Byggnadens utformning: 25 radhus i samlad bebyggelse.

Antal viningar: 2

Byganadsir: 2021 - 2022
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Parkering och férvaring
® 1 carport beliigen i niirheten till respektive hus. Forberedelse f5r billaddning finns genom nergrivda tomrér.

@ Tt ligenhetsforidd beldget i anslutning till respektive hus,

Enskilda anordningar
® Mitutrustning for méining i respektive hus for vatten- och elférbrukning.

Kortfattad byggnadshbeskrivning nybyggnad

Grund Platta p4 mark

Stomme Triregelstomme

Yitertak Prefab takkassetter med takldkt och betongtakpannor

Yttervﬁég Trépanel

Fasad Mélad

Fonster Treglas trifal

Innerviggar Gipsviiggar med OSB och isolering

Viirme | Frﬁnluf‘tsvéimmpﬁmp med golvvirme pa bv och vattenburet radiatorersystem vén 1 tr.
Ventilation Mekanisk frinluft med virmeitervinning.

Firsiikringar Fastigheten kommer att forsiikras &l fullvirde. I forsikringen ingdr bl.a. brand,

ansvarsforsiikring, styrelseansvar, rétissicydd och olycksfall.
Bostadsrittstilligg ingér ej.

(5
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Sockel Viggar Tak Ovrigt
Entré/hall klinker trl, vit milade mélade
Vardagsrum ekparkett tré, vit milade milade
kokssnickerier Marbodal, kyl,
i e ) % fiys, hill, inbyggnadsugn,
Kok ckparket trd, vit el milade: | ok aaskin, H3ke bankskiva
laminat
duschviiggari glas, we-stol,
we/dusch klinker kakel milade |tviittstill, kommod och spegelskap
Marbodal
Tviittstuga klinker malade mélade tvatt"mask fn’ tor{ctumolare,
béukskiva, stadskap
Sovram ckparkett tré, vit tapet milade

Ligenheternas nunstyper framgér av ritning

En omgdng ritningar finns tillgdngliga hos foreningens styrelse.
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C. Slutliga kostnader for foreningens fastighetsférvirv
Kopeskilling fér foreningens fastighet genom aktiefSrverv
(varav marken 250 000 kr) inkl byggheriekostnader
Nybyggnadskostnader inkl moms

Buffert, oforutsett

Sunima kostnader

Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har énnu ej faststélits, men beddms enl en prelimindr

uppskattning &r 1 uppga till belopp enligt nedan.

47000 000
91 750 000

100 000

138 856 000

Tax.viirde Mark Byvgonad Summa
Enbostadshus 9450000 52650000 62 100000

Foreningen har pa en extra féreningsstimma den 29 augusti 2022 redovisat den sluiliga kostnaden.
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D. Finansieringsplan och berdkning av féreningens arliga utgifter.

Kapitalkostnader

Specifikation av 14n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beréikning

av arliga kapitalkostnader.

Infér slutplaceringen av féreningens 14n kan l4nebeloppen efter beslut i styrelsen komma att férdelas

pé flera lan med olika Ioptider.

Som s#kerhet ldmnas pantbrev i fastigheten.
Amorteringsfritt 1 fem &r, direfter 1 %.

Belopp Rénta Amortering Summa
kronor procent | kronor kronor kronor
Fastighetslin 1 47 414 000 2,66% 1261212 0 1261212
Summa lin 47 414 000
Upplatelseavgifter 13 226 000
Insatser 78 210 000
Summa finansiering 138 850 000 1261212 0 1261212
I planen réknas réntan med 2,66% + 0,84 % = 3,5% 398 278
Amortering  Totalt
Summa kapitalkostnader, ar 1 0 1659 490
I
 Avsiittningar
Avsitining till fastighetsunderhall sker med 30 kr/m? boarea
tills det att styrelsen 1 enlighet med stadgarna har uppréttat en underhallsplan,
vilket beriiknas ske senast viren 2024. 103 740

Upplysningsvis krévs en rak avskrivningsplan som medfor att féreningens
resultat blir negativt men som inte kommer att paverka likviditeten.
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Driftkostnader Ar1

transport 1763 230
Kronor
- Inkl. moms
Snéréjning 15000
Ekonomisk forvaltning och revisor 60 000
Foreningens administration 15 000
Lépande underhall 20000
Fastighetsel 30000
Renhdllning 35000
Férsékringar 74000
Oftrutsett 6770
Summa kostnader 256770
Bostadsriitishavarna svarar sjélva for kostnader f6r hushatlsel,
virme, vatten och TV och bredband.
Kostnaden for detta berfiknas till ca 3 500 - 4 500 ke/mén.
Driftskostnaderna &r berfiknade efter normalfSrbrukning . Variationer éver ren férekommer,
liksom att det beriknade virdet for enstaka poster kan bli hdgre eller ligre.
Summa driftkosinader ér 1 256770
Turbinen Entreprenad AB stér for fastighetsskatten och fér
den kommunala fastighetsavgiften till och med viirdedret.
Kommunal fastighetsavgift for nyproduktion utgér f6rst &r 16
efter virdedret.
Overskott 50 000
2 070 000

SUMMA BERAKNADE ARLIGA UTGIFTER AR 1 ENLIGT OVAN, KRONOR
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INKOMSTER

I enlighet med vad som fOreskrives i foreningens stadgar skall foreningens utbetalningar
amorteringar och avsitiningar férdelas 1 forhallande till husens andelstal. )

Intikt kr
Arsavgifter bostider 2 070 000

SUMMA BERAKNADE ARLIGA INKOMSTER, AR I, KR 2 070 000

[ tabell pé foljande sida lémnas en specifikation 6ver bl.a. samtliga
ligenheters arsavgifter, insatser och andelstal.
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I foljande tabell imnas en specifikation §ver bl a samtliga ligenheters
Arsavgifter och berfiknade insatser och upplatelseavgifter beriiknade efter yta och lige.

Mark ingér i bostadsrétten enligt bifogad karta till férhandsavtal.
Andestalen dr beriknade efter ytan.

Konsekvenserna av eventuellt kommande réntehdjningar kan utliisas i kiinslighetsanalysen sidan 11.
Dir redovisas dven konsekvenser av en Okad inflation. Idag &r inflationen hgre &n normalt.
Styrelsen gor dock bedémningen att inflationen inom nagra ér ir tillbaka i "normallige” pa ett par procent.
[ féreningen #r dessutom en del av driftskostnader sisom vérme, hushéllsel och vatten nigot som erligg separat av

medlemmen och inte inglr i freningens driftskostnader.

9{12)

Lgh | Lgh | Ligenhets-] Mark | Andels- Insats Upplatelse- | Summa insats| Arsavgift | Ménads-
nr | area |beskrivning tal % ke avgift  kr | o upplitelse- ke avgift kr
Plan avgift

1 129 4-5 rok M 3,88 3034 548 769 452 3 804 000 80316 6693

2 128 4-5 rok M 3,86 3018906 573 094 3 592 000 79902 6 639

3 128 4-5 rok M 3,88 3018 206 573 094 3 592 000 79902 6 659

4 130 4-5 rok M 3,89 3042 369 581 631 3 624 000 80523 6710

5 115 4-5rok M 3,62 2752992 627 008 3 380000 72864 6072

8 115 4-5 rok M 3,52 2752 992 627 008 3 380 000 72864 6072

7 156 6-7 rok M 4,30 3363 030 334 970 36593 000 89010 7418

8 155 6-7 rok M 4,28 3347 388 408 612 3756 000 88596 7383

9 155 6-7 rok M 4,28 3 347 388 408 612 3756 000 88596 7383

10 156 6-7 rok M 4,30 3 363 030 334 970 3698 000 838010 7418

11 155 6-7 rok M 4,28 3 347 388 408 612 3 756 000 88596 7383

12 156 6-7 rak M 4,30 3 363 030 334970| ~ 3698000 89010 7418

13 155 6-7 rok M 4,28 3347388 408 612 3756000 88596 7383

14 156 6-7 rok M 4,30 3 363 030 392 970 37586 000 89010 T418

15 128 4-5 rok M 3,86 3018906 785094 3 804 000 79902 6 659

16 128 4-5 rok M 3,86 3018906 785 094 3804 000 79902 6 659

17 115 4-5 rok M 3,52 2752992 627 008 3 380 o000 72864 6072

18 115 4-5 rok M 3,62 2752992 627 008 3 380 000 72864 6072

19 129 4-5 rok M 3,88 3034548 769 452 3 804 000 80316 6 693

20 128 4-5 rok M 3.86 3018906 573 094 3502 000 79902 6659

21 130 4-5 rok M 3,89 3042 369 581 631 3624000 80523 6710

22 128 4-5 rok M 3,86 3018906 573024 3 5692 000 79902 6 659

23 156 4-5 rok M 4,30 3363030 392 970| 3756000 89010 7418

24 156 4-5rok M 4,30 3363030 334 970 3698 000 89010 T418

25 156 4-5 rok M 4,30 3363030 392 970 3 756 000 89010 7418

Sum | 3458 100,000 78210000 13226 000] 91436 000] 2 070 000
M =Mark




F. EKONOMISK PROGNOS

Ar 1 2 3 4 5 61 11 16
Taxeringsvirde bostider | 62 100 000 63 342 000| 64 608 840| 65 901 017 67 219 037| 68 563 418 75 699 553| 83578423
Summa uigifter 2020535 2027756 2272191| 2279704 2287367] 2769323 2715 984| 2888427
Kapitalutgifrer
Riintor 1 659490( 1659490] 1896560] 1896560 1896560 1896560 1801732 1593692
Amorteringar, 0 of 0 0 o| 474140| 474140| 474 140
Driftsutgifter, f.skatt 257305] 262451 267 700) 273054 278515 284086 313653 680975
Avysiittning
for undevhill
Fondavséttningar 103 740f 105815 107 931 110090 112292 114 537 126 458 139 620
Reserv, buffert 50965 116704 -51 579 18003 125273] -234 941 520010 680975
reserv ackumulerad 200965 317 669 266090 284 093] 409366 174425] 1183392] 4378245
Summa inkomster * 2070000 2142450 2217436 2295046| 2409798| 2530288] 3229360 4004655
Arsavgifter® 2070000] 2142450] 2217436] 2295046| 2409798 2530288) 3229360] 4004 655
Réintcanfagande, 1an 1 3,25% 3,25% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00%
Inflationsantagande 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
* Arsavgifter bedSmmes héjas med 3,5% de forsta 5 dren och dérefter 5 % Arligen.
Linjér avskrivning byggnad 100 dr. :
21750000x 1% = 917 500
Resultat ef likviditetspaverkande.
-764295 -696991  -864324  -792068 -682777  -567 857 196 475 812 488

Fér att se konsekvenserna vid forfindrade rinteutfall, hinvisas till avsnitt G kiinslighetsanalys.

Bostadsriittsforeningen kommer i redovisningen att gdra avskrivningar pa bokfort byggnadsviirde enligt
en rak avskrivningsplan pa 100 &r, { enlighet med Bokforingsnémdens réd och vigledning.
Foreningens berdknade &rsavgift kommer att ticka fSreningens 16pande utbetalningar for drift,
I&nerfintor, amorteringar samt avsitmingar till yttre underhlisfond. Féreningen kommer att redovisa ett
&rligt bokforingsmissigt underskott som utgdr differensen mellan 4 ena sidan avskrivningsplan
och & andra sidan amorteringsplan samt avsittning till fond fér yitre underhall och reserv.

10(12)




G. KANSLIGHETSANALYS

- Ard
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| A A2 | A A5 | Ao A
Genomsnittlig drsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rénteniva 599 620 641 664 697 732 934 1039
Antlagen rénteniva + 1% 736 757 778 801 834 869 1064 1263
Antagen rénteniva + 2% 873 894 915 938 971 1006 1194 1387,
Antagen réntenivéd och
Antagen Inflationsniva + 1% 599 621 643 667 701 737 947 1061
Antagen inflationsniva + 2% 599 622 646 670 706 743 961 1182
* Antagen inflations- ach rénteniva vid tidpunkt fér uppréttande av ekonemisk plan.
NYCKELTAL
Anskaffingskostnad/m? bostadsaea : 40124 kafm?
Belaning/m? bostadsarea, a7 1 : 13711 ke/m?
Insatsim? bostadsarea, 4r 1 ; 26442 krfot?
Arsavgifim? bostadsarea, ar 1 : 599  ki/m®
Driftkostnade/m? bostadsarea, ar 4 : T4 kifm®
(exkl hushallsel, varme, vatten och Tv, bredband)
Hushallsel, vérme, vatten och Tv, bredband/m? bostadsaria cirka 283  ke/m?
Total genomsnittlig driftkostnad/m? 348 ke/m®
Total amortering /m?, 0 kri fer ar och darefter 137 ke/m?®
Bostadsarea : 3458 mw?



H. Sarskilda forhallanden

1.

Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan

angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annortunda beslutar.
Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift, pantséttningsavgift och avgift f6r andrahandsupplételse
kan i enlighet med fSreningens stadgar uttagas efter beslut av styrelsen. '

Andring av insats beslutas av foreningsstamma.

Enligt foreningens stadgar har varje medlem en rost vid foreningsstdmman.

Om flera medlemmar har en bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans endast en rdst.
Rostberittigad 4r endast den medlem som fullgjort sina férpliktelser mot foreningen.

Négra andra avgifter dn de ovan redovisade utgdr icke vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende: Det &ligger styrelsen att bevaka sadana férdndringar i kostnadsliget som

bor kriiva héjningar av drsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

Foreningens arliga utbetalningar,amorteringar och avsitiningar frdelas
efter bostadsratternas andelstal.

Bostadsrittshavaren skall p4 egen bekostnad till det inre hélla ligenheten jémte tillhérande
utrymme i gott skick.

Vid bostadsrittsfreningens upplosning skall foreningens tillgingar skiftas pa sitt som
foreningens stadgar féreskriver.

Mark som ingdr i bostadsriitten skall skéjtas av respektive bostadsréttshavare.

Genom undertecknande av denna ekonomiska plan ansvarar styrelsen for att
redovisade uppgifter dr korrekta.
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det #ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestaende ekonomiska plan tor Bostadsréttsfreningen Lillgarden 3 (769635-1332) daterad
den 15 september 2022 och fir i anledning hirav avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ér av betydelse for bedémningen av foreningens
verksambet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer per defta datum,
$verens med innchallet i tillgéngliga handlingar (sc nedan) jémtc med for oss i dvrigt kéinda
forhallanden. Den ekonomiska planen redovisar foreningens slutliga anskaffningskostnad,

Foreningen forvirvar fastigheterna Haninge Stav1:66 genom bolagsforvirv frin det bolag
som Ager fastigheten samt &verfor direfter fastigheten till foreningen och bolaget likvideras.
Deita forfarande forutsitts inte leda till ndgra foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte
utrett de avtals- eller skatteméissiga konsekvenserna av forvérv genom denna modell, menvi
dr pa det klara med att detta iir en vl beprovad metod.

Vi har sjélva inte bestkt fastigheterna, men tagit del av kontrollansvariges intyg. Vi har haft
kontakt med den finansierande banken och inhdmtat deras synpunkter pa riinteutvecklingen
och limnad finansieringsoffert daterad 20 september 2022.

Féreningen kommer att inneha en fastighet med tta bostadsbyggnader i radhusform
innehallande totalt 25 bostider avsedda att upplitas med bostadsratt. Bostiderna lipger intill
varandra.

Andamalsenlig samverkan mellan bostadsrittsligenheterna kommer att foreligga och
féreningen uppfyller samtliga krav cnligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen.

Vi har noterat att styrelsen pa sidan 9 héinvisar till kiinslighetsanalysen for att informera om
det idag osiikra liget avseende eventuclla réntehdjningar och en hiig inflation. Det &r bra.

Pi grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala ait de i den
ckonomiska planen gjorda berikningarna fr vederhéftiga och att planen framstéar som hillbar.

Vi vill pdminna om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4§, aft om det sedan
den ckonomiska planen uppréttats intréffar nigot som dr av viisentlig betydelse for
bedémningen av foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta lagenheter med
bostadsritt innan ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av bolagsverket.

Uppsala den, 29 september 2022 W

[énnart Fallstrom Bo Wolwan
Av Boverket forklarade behiriga, avseende hela riket, atf wifiirda intvg angéiende ckanomiska planer och dartill forsiikeade.

Handlingar tillgiingliga till grund for intyg

Registreringshevis 2019-12-20 Miiklarutlitande 2022-08-22
Stadgar . 2017-08-16 Stiimmobestut slutlig kostnad 20:22-08-29
Fastighetsdatautdrag 2022-08-23 Uilitande kontrollansvarig 2022-08-24
el sturtbesked 2021-06-01 Situationsplan 2020-03-12
Entreprenadavial 2021-418-20 Finansieringsoflert 2022-09-20
Farsikringsoftent 2022-08-22 Aktiedverldtelseavial 2021-06-1)
Bygelov 2021-01-27 Teknisk keskrivning 2021-04-27

Hustyper beskrivning 202i-01-28 Rumsheskrivning 2021-02-04




