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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen T2 Fabriksp med org.nr.769639-5354 som registrerats hos Bolagsverket
2021-01-26 har sitt sdte i Sundbybergs Kommun. Enligt stadgarna har féreningen till &ndamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
ldagenheter med bostadsratt till nyttjande utan begransning i tid. En upplatelse med bostadsritt
far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning
till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till nyttjande av huset eller del
av huset. Bostadsratt dr den ratt i féreningen som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadrattshavare. | forekommande fall skall
féreningen dven hyra ut kommersiella lokaler.

I enlighet med 3 kap 1§ bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig
pa den berdknade kostnaden for féreningens hus. Berdkning av férenings arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens uppriattande kinda férhallanden.

Féreningen avser att bedriva verksamhet sdsom ett privatbostadsféretag (dkta
bostadsrattsforening).

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske under perioden augusti - oktober 2022. Och
tilitrdde berdknas ske under perioden till februari - mars 2023.

Sakerheter for insatser och upplatelseavgifter kommer att limnas av GarBo forsikrings AB.
Alla belopp i denna kostnadskalkyl anges i svenska kronor (SEK).

Manadsavgifterna kan komma att justeras beroende pa generella kostnadsékningar, inflation
och rantehdjningar.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sundbyberg Trdden 2 (urholkas av 3D-fastigheten
Sundbyberg Traden 3).

Adress: Max Sievertsgatan 6A-C, Vasagatan 17 A-E
Sundbyberg

Fastighetens totala area: 2 067 kvm

Bruttoarea 8995 kvm

Bostadsarea: 6 442 kvm

Lokalarea: 171 kvm

Antal bostadslagenheter: 99 st.

Antal lokaler: 2 st

Byggnadsar: 2021 -2023

Husets utformning: Flerfamiljshus med tre trapphus, 7-10 vaningar

ovan mark. Byggnaden uppfors ovanpa ett be-
fintligt garage inom 3D-fastigheten Sundbyberg
Traden 3).
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Parkering

Bostadsréttshavarna kan i man av plats, hyra parkering i garage beldget under féreningens
hus/garden (inom fastigheten Sundbyberg Traden 3). Féreningen édger inga egna
parkeringsplatser.

Servitut och gemensamhetsanliggningar
Foéreningens fastighet omfattas av féljande servitut:

Starkstrom, ledningsratt; last 0183-95/9.1
Utrustning fér lassystem, officialservitut; last 0183-16/24.6
Rérstrdk, officialservitut; férman 0183-16/24.9

Foreningens fastighet ingdr i féljande gemensamhetsanliggningar:
Sundbyberg Traden ga:1
Sundbyberg Traden ga:3
Sundbyberg Traden ga:4
Sundbyberg Traden ga:5

Ytterligare en GA ar under bildande avseende anlaggning och drift sopsugsanliggning.
Gemensamhetsanlaggningarna kommer i forsta skedet att férvaltas genom
deldgarférvaltning. Nar samtliga fastigheter ar fardigstélida kommer samfillighetsférening
att bildas.

Syftet med gemensamhetsanlaggningen ar att sdkerstélla en fungerande férvaltning av
gemensamma funktioner fér de deltagande fastigheterna. De deltagande fastigheterna
asatts andelstal for drift- och underhdliskostnader i relation till de deltagande
fastigheternas behov (med utgangspunkt i antalet bostadsrattsldgenheter/lokaler
forutsatt att inte sarskilda férhallanden foreligger som talar fér annan férdelningsgrund).

Beskrivning av féreningens hus:

Grundlaggning: Palad bottenplatta

Stomme: Betong

Tak: Brandtadckt plat

Yitervagg: Utfackningsvagg med stalpelare

Fasad: Tegel puts och plat

Fonster: Trafonster med aluminiumbekladd utsida. Aluminium partier

i sockelvaning

Entrépartier: Aluminium med tradorr
Balkong: Prefabricerad betong.
Terrasser: Betong
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Trappor: Prefabricerad betong
Hissar: 4 st

Installationer:

Vatten/aviopp: Fastigheten dr ansluten till kommunala néatet.
Uppvdrmning: Fjarrvdarme

Ventilation: FTX-system

El: Eluttag anslutan till jordfelsbrytare. Gruppcentral med auto-

matsadkringar i respektive lagenhet.
TV/tele/bredband: Gruppanslutning via Telia

Beskrivning av bostadsligenheter:
Entréutrymme/hall: Parkettgolv, malade viggar, vitt tak

Kok: K6k med kyl/frys, ugn spishall, diskmaskin, micro,
kokssnickeriet, parkettgolv, malande vaggar; vitt tak

Badrum: Wc, handfat med kommod, dusch eller badkar. Kakel pa viggar
och klinker pa golv, vitt tak. TM och TT

Vardagsrum: Parkettgolv, malade vaggar, vitt tak.
Sovrum: Parkettgolv, malade vaggar, vitt tak.
Forvaring/kladkammare: Parkettgolv, malade vaggar, vitt tak.

Allm&nna och gemensamma utrymmen i féreningens hus;

Sophantering: Miljérumm i trapphus 26 samt sopsug med inkast pa gard.
Tvattstuga: Gemensam tvdttstuga i trapphus 27.
Cykelrum/banvagnsrum: Barnvagnsrumm. Cykelrum finns

Underhallsbehov
Periodiskt underhallsbehov har dnnu inte faststallts, normal I6pande underhall antas
foreligga.

Forsakring
Foéreningen avser att hdlla fastigheten fullvardesforsakrade (inklusive ansvarsférsakring for
styrelsen.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Information om féreningens fastighetsférvirv, byggnation m.m.
Bostadsrattsforeningen T2 Fabriksp, org.nr. 769639-5354, har férvirvat samtliga andelar i
Bostadsrattsféreningen Fabriksparken 3, org. nr 769632-6177, som &ger fastigheten
Sundbyberg Trdden 2. Efter forvarvet har Bostadsréttsféreningen T2 Fabriksp genom
fusion absorberat Bostadsrattsféreningen Fabriksparken 3. | samband med fusionen har
Bostadsrdttsféreningen T2 Fabriksp Gvertagit Bostadsrattsféreningen 3:s samtliga
tillgdngar och skulder och darigenom blivit lagfaren &gare till fastigheten Sundbyberg
Traden 2.

Om féreningen i framtiden avyttrar fastigheterna kommer féreningens anskaffnings-
kostnad ligger till grund for berdkning av eventuell skattepliktig vinst (latent fastighets-
skatt).

Bygglov beviljades 2021-03-22 och byggnationerna pabérjades augusti 2021.
For byggnation av féreningens hus har foreningen tecknat avtal om entreprenad med

MVB Ost AB, org. nr 556292-7505. Slutbesiktning av entreprenaden beriknas pabérjas
januari 2023.

Anskaffningskostnad

Varav: Belopp
Képeskilling fastigheter och andelar 270 768 763 kr
Entreprenad 220 887 500 kr

0 kr
50 256 737 kr
541 913 000 kr

Stampelskatt, lagfart och pantbrev mm.
Byggherrekostnader, Gvrigt mm.

Summa beradknad anskaffningskostnader 541 913 000 kr
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 451 725 000 kr
Lan 50 188 000 kr
Summa finansiering 541913 000 kr
Foreningens belaningsgrad 17%

(andelen Ian av fastighetens finansiering)
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D. BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnader och amortering

SBAB har inkommit med finansieringsoffert fir féreningens lan och foreningen avser att
placera sina lan hos SBAB. Bankens offerad genomsnittsrinta berdknas till 2,42 % och
foreningens genomsnittliga rianta har i denna kalkyl berdknas till 2,60 %. Rintevillkoren kan
komma att dndras till den dag foreningen slutplacerar sina lan. Féreningens totala lanebelopp
kan delas upp i flera 1an med olika bindningstider (1 - 53r).

Sakerhet for lanen ar pantbrev i fastigheten.

Féreningen avser att tillampa rak amortering minst 0,30 % per ar.

Amortering

Bindnings- Rante-  ochrinte-  Offererad
Lén Belopp tid Rédntesats Amortering kostnad kostnad rantesats
tani 45 094 000 1ar 2,40% 135 282 1082256 1217538 2,14%
Lan 2 45 094 000 2 &r 2,80% 135 282 1262632 1397914 2,69%
Summa 90 188 000 2,60% 270564 2344888 2615452 2,42%
Rantekostnad, ar 1 2 344 888 kr
Amortering, ar 1 270564 kr
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 2 615 452 kr

Fondavsittning

Arlig avsattning for foreningens fastighetsunderhall, s.k. yttre fond skall goras enligt forening- ens
stadgar. Avsattning gérs motsvarar ett belopp av minst 30 kr per kvadratmeter bostads- och
lokalarea exklusive garage.

Summa fondavsittning, ar 1 198 390 kr

Avskrivningar
Enligt bokf6ringslagen skall foreningen géra avskrivningar pa byggnaden, vilket paverkar for-
eningens bokféringsmaéssiga resultat men inte likviditeten {kassafléde).

Foreningen avser att tillimpa komponentavskrivning i enligt med BFNAR 202:1 Arsredo- visning
och koncernredovisning (K3). Nedan framgar det berdknade totala avskrivningsunder- lag samt
avskrivningsbelopp.

Underlag for avskrivning, ar 1 271144 237 kr
Avskrivningsbelopp, ar 1 2711442 kr

Fingarprind {onBoled



Foreningens uttag av arsavgifter tacker foreningens arliga amortering samt avsittning till fond
for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta att ta ut hela eller delar av
foreningens arliga avskrivningsbelopp i drsavgiften.

Driftskostnader

Foreningens l6pande driftskostnader har berdknats utifran normal férbrukning och normal
kostnadsbild f&r likvardiga fastigheter. Variationer férekommer liksom att det beridknade virdet
fér enstaka poster kan bli hégre eller ldgre. | de berdknade driftskostnaderna ingér dven
berdknad arsavgifter hushalisel samt varmvatten som kommer att debiteras efter faktisk
férbrukning.

Ovrig drift och skétsel samt eventuell fastighetsskatt for lokalen bekostas av hyresgisten
(regleras i hyreskontrakt.

Driftskostnader for vilket erséttning debiteras separat efter faktisk forbrukning alt. faktisk

kostnad per ldgenhet

- Hushalisel berdaknad kostnad 354 310 kr
- Varmvatten berdknad kostnad 193 260 kr
- Telia Bredband, Telefoni och TV 282 744 kr

Bostadsrdttshavaren tecknar eget avtal och svara sjilv for kostnaden
- Hemforsakring inklusive bostadsrattstilldgg

Driftskostnader

Vatten och avlopp 372 000
Vdrme 390 000
Sopor killsortering 80 000
Fastighetsel 225500
Teknisk forvaltning inkl. jour 302 000
Ekonomisk férvaltning 92 500
Revison 30000
Fastighetsforsakring 67 100
Trappstddning 150 000
Hiss™* 0
Styrelsearvode 49 300
Drifts reserv 8622
Samfillighetsavgift 200 000
Fastighetsforsakring 67 058
Infometric 31 000
Summa driftskostnader 2 065 080

Summa driftskostnader inkl. hushallsel och varmvatten och
TV Bredband Telefoni 2 895394 kr
* garanti 5ar ingen kostnad

Fastighetsavgift / Fastighetsskatt
Taxeringsvardet har dnnu inte faststalits fér 3r 2023 men har berdknats till:

Mark bostader 87 393 000 kr
Byggnad bostader 159 181 000 kr
Lokal 4563 000 kr
Summa taxeringsvarde 251 137 000 kr




Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter med nybyggnadsar 2012 eller senare ar
befriade frdn kommunal fastighetsavgifti 15 ar. Fér lokaler inklusive mark utgar statlig

fastighets skatt.

Fastighetsavgift bostéder, ar 1 0 kr
Fastighetsskatt lokal, ar 1 45 632 kr
Summa fastighetsavgift /fastighetsskatt 45 632 kr

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER,
AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR, HUSHALLSEL, VARMVATTEN
OCH TV BREDBAND TELEFONI 5 754 868 KR

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostader 4451 422 kr
Arsavgifter hush3llse! 354 310 kr
Arsavgifter varmvatten 193 260 kr
Arsavgift Tv Bredband Telefoni 282 744 kr
Hyresintakter lokaler (exkl. moms) 427 500 kr
Fastighetsskatt lokaler 45 632 kr

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 5 754 868 KR
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F. RESULTAT OCH KASSAFLODESPROGNOS SAMT NYCKELTAL

ArR1

Resultatprognos

Arsavgifter bostidder
Arsavgifter hushallsel
Arsavgifter varmvatten
Arsavgift Tv Bredband Telefoni
Hyresintdkter lokal
Fastighetsskatt [okal

Summa intdkter
Driftskostnader inkl. hushallsel o varmv.
Fastighetsavgift bostdder
Fastighetsskatt lokal
Avskrivningar

Réntekostnader

Summa kostnader

Arets resultat

Avsdttning underhallsfond
Kassaflodesprognos
Summa intdkter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar

Kassaflode fran l6pande drift

Amorteringar

Summa kassaflode fére avséattning till underhallsfond
Avsdttning underhallsfond

Summa kassaflode efter avsattning till underhalisfond
NYCKELTAL AR 1

4 451 422 kr
354 310 kr
193 260 kr
282 744 kr
427 500 kr

45632 kr

5 754 868 kr

2 895 394 kr

0 kr

45 632 kr
2711442 kr
2 344 888 kr

7 997 356 kr

-2 242 488 kr
198 390 kr

5754 868 kr
7997 356 kr
-2 711 442 kr

468 954 kr
-270 564 kr
198 392 kr

198 390 kr
0 kr

60 246 kr/kvm
70 122 kr/kvm

Anskaffningskostnad (BTA)
Insats och upplatelseavgift

Beldning 14 000 kr/kvm
Forbrukningsavgifter som debiteras separat, hushallsel o varmvatten

Tv Bredband och Telefoni 129 kr/kvm
Driftskostnad inklusive hushallsel och varmvatten

Tv Bredband och Telefoni 449 kr/kvm
Arsavgift inklusive hushallsel o varmvatten

Tv Bredband och Telefoni 820 kr/kvm
Arsavgift exklusive hush3llsel o varmvatten

Tv Bredband och Telefoni 691 kr/kvm
Kassafiode 0 kr/kvm
Avsattning till underhallsfond och avskrivning (BOA+LOA) 440 kr/kvm
Avsdttning till underhallsfond och amortering (BOA+LOA) 71 kr/kvm

Nyckeltalen berdknas med kronar per kvadratmeter bostadsarea (BOA).
| angivna fall med kronor per kvadratmeter byggnadens bruttoarea (BTA).
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ranteantagande 2,60%

Amortering 0,30%

Antagen kostnadsékning/inflation 2,0%

Upprakning av arsavgifter per ar 2,0%

Upprdkning av dvriga intdkter per ar 2,0%

Upprakning av taxeringsvarde, fastighetsavgift och avsittning 2,0%

till fond

(Belopp i kkr.) Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter bostad 4451 4540 4631 4724 4818 4915 5426 5991
Arsavgifter hushéllsel 354 361 369 376 384 391 432 477
Hyresintdkter lokaler 428 436 445 454 463 472 521 575
Arsavgift varmvatten 193 197 201 205 208 213 236 260
Arsavgift Tv Bredband Telefoni 283 288 294 300 306 312 345 381
Fastighetsskatt lokaler 46 47 47 48 49 50 56 61
Summa intdkter 5755 5870 5987 6107 6229 6354 7015 7745
Drift/underhallskostnader -2065 -2106 -2149 -2191 -2235 -2280 -2517 -2779
Hush3lisel -354  -361 -369 -376 -384  -391 -432 -477
Fastighetsavgift bostdder 0 0 0 0 0 0 0 -206
Fastighetsskatt lokaler -46 -47 -47 -48 -49 -50 -56 -61
Varmvatten -183 -197 -201 -205 -209 -213 -236 -260
Tv Bredband Telefoni -283 -288 -294 -300 -306 -312 -345 -381
Summa kostnader -2941 -3000 -3060 -3121 -3183 -3247 -3585 -4165
DRIFTSNETTO 2814 2870 2928 2986 3046 3107 3430 3581
Radntekostnader -2345 -2338 -2331 -2324 -2317 -2310 -2275 -2239
Amortering -271 271 271 -271 -271 =271 271 -271
Fond for yttre underhall -198  -202 -206 -211 -215 -219 -242 -267
KASSAFLODE 0 59 120 181 244 307 643 804
ACKUMULERAT KASSAFLODE 0 59 179 360 604 911 3444 7541
Amortering 271 271 271 271 271 271 271 271
Fond for yttre underhall 198 202 206 211 215 219 242 267
Avskrivning linjar/rak 2711 2711 2711 2711 2711 -2711 -2711 -2 711
RESULTAT (BOKFORINGSMASSIGT) 2242 -2179 -2115 .2049 -1982 -1914 -155 -1370

ACKUMULERAT RESULTAT 2242 -4422 -6536 -8586 -10568 -12482 -20992 -27 816
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KANSLIGHETSANALYS

Antagen rdnteniva 2,60%

Antagen kostnadsékning/inflation 2,00% per ar

Arsavgift perm?  Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

Antagen inflationsniva och antagen rinteniva (ovan)
820 836 853 870 887 905 999 1103

Okning av antagen rintenivd med 1 % (3,60%), antagen kostnadsokning/inflation (ovan)

960 976 992 1009 1026 1043 1135 1237
procentuell dndring av arsavgift 17,1% 16,7% 16,3% 15,9% 15,6% 15,2% 13,6% 12,1%
Okning av antagen riintenivd med 2 % 4,60%), antagen kostnadsékning/inflation {ovan)

1100 1115 1131 1148 1164 1181 1271 1371

procentuell dndring av arsavgift  34,2% 33,4% 32,6% 31,9% 31,2% 30,5% 27,2% 24,3%
Antagen ranteniva (ovan) och 6kning av antagen inflationsnivd med 1 % (3 %)

820 841 863 885 908 932 1060 1212
procentuell andring av arsavgift  0,0% 0,6% 1,2% 1,8% 2,4% 3,0% 6,1% 9,8%
Antagen rénteniva (ovan) 6kning av antagen inflationsnivd med 2% (4%)

820 846 873 901 930 960 1127 1325

procentuell &ndring av arsavgift 00% 12% 2,4% 3,6% 48% 6,1% 12,7% 20,1%
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsrattsféreningen T2 Fabriksp, org. nr 769639-5354.

Den ekonomiska planen innehaller saval kédnda som prelimindra uppgifter vilka stammer
6verens med de handlingar som varit tillgangliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga
till detta intyg.

De i planen lamnade uppgifterna &r saledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrattsféreningen.

Gjorda berakningar baserade pa saval kdnda som preliminara uppgifter &r vederhaftiga,
varfér var bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Pa grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillfdrlitliga grunder.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att
upplatas med bostadsratt. Var bedémning ar att forutsattningar for registrering av planen
enligt 1 kap 5 § i bostadsrattslagen &r uppfylida.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedomer att bestk pa
fastigheterna inte kan tillféra nagot av betydelse for var granskning med beaktande av

tilgangliga handlingar och beddémer att 1agenheterna kan upplatas i enlighet med den
ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsférsakring.

Advokat Joakim Gronwall Advokat Kjell Karlsson

[Detta intyg undertecknas genom elektronisk underskrift.]
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Bilaga till granskningsintyg avseende ekonomisk plan fér Bostadsrattsforeningen
T2 Fabriksp, org. nr 769639-5354

Nedanstdende handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

+ Registreringsbevis, Bostadsrattsféreningen T2 Fabriksp, 2021-07-22
e Stadgar, registrerade 2021-07-22

o Tidsplan 2022-06-13

» Aktbilaga BE2, drende AB 161092 Lantmateriet, 2016-11-22

* Avtal sopsug 2020-01-13

« Overidtelseavtal sopsug 2020-01-13

¢ Utdrag fran fastighetsregistret, 2022-06-10 Traden 2

e Lagenhetsférdelning och ytor systemhandling, 2020-11-27

* Beskrivning av féreningens byggnad, 2022-06-15

¢ Bygglov 2021-03-22

= Uppdragsavtal, 2021-07-09

* Andelstverlatelseavtal, 2021-07-09

=  Fusionplan, 2021-07-14

¢ Ritningar bygghandlingar 2021-11-19, 2021-12-17, 2022-04-11,
» Berakning anskaffningskostnader och avskrivhingsunderlag, 2022-06-15
» Berakning taxeringsvarde, odaterad

« Avtal Teknisk forvaltning, 2022-02-10

s Tjansteavtal 181520718 Infometric

= Avtal Ekonomisk forvaltning, odaterad

¢ Prisuppgift kéllsortering, odaterad

« Offert SBAB, 2021-06-14

s Uppdatering rénteuppgifter SBAB, 2022-06-02

¢ Avtal Telia, 2022-03-14

o  Offert fastighetsforsakring 2022-06-10

e Entreprenadkontrakt, 2021-03-22

« Avtal osalda lagenheter, 2022-06-09

¢ Mail avseende lagenhetsyta, 2022-06-15
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