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A. Allmanna férutsattningar

Bostadsriittsfreningen Gudd Apark, Haninge kommun, som registrerats hos Bolagsverket 2020-12-09,
har till indamél att frfimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostider
for permanent boende At medlemmarna till nyttjande utan begriinsning i tiden.

I borjan av juni 2021 pabdrias nybyggnad av 20 Ligenheter i ett flerbostadshus.

Fastigheten Haninge Gudé 3:615, Haninge kommun, har férvérvas genom kop av

samtliga aktier av det nybildade aktiebolaget (K.S.E.M invest i Stockholm AB 559229-9480) som dessforinnan
inte har bedrivit nigon verksamhet uttiver forvirvet av fastigheten. Kopeskillingen for aktierna
i aktiebolaget, tillsammans med kdpeskillingen for fastigheten (marken) kommer att motsvara
fastighetens marknadsviirde, Efter bostadsriittsfreningens forviirv av aktierna i aktiebolaget har
bostadsrittsforeningen genom en s.k. underprisiverlatelse, forviirvat fastigheten (marken)

frdn aktiebolaget for en kdpeskilling motsvarande fastighetens skatteméssiga restvérde.
Direfier likvideras bolaget av siljaren. For det fall bostadsrittsforeningen i framtiden

avyttrar fastigheten kommer det Svertagna restvirdet fir tomten med tilldgg for entreprenaden
att ligga till grund for beriikning av en eventuell skattemiissig vinst.

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

Upplételse av bostadsriitterna kommer att ske s& snart foreningen erhdilit Bolagsverkets tillstand i mitten av 2;a kvartalet 2022.

Tilltriide och inflyttning i ligenheterna kommer att ske i maj, 2022,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat filjande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berikningen av foreningens rliga kapitatkostnader och drifiskostnader etc. grundar sig pa
bedémningar gjorda i februari 2022.

Byggnadsprojektet genomfors som totalentreprenad av TurbinenEntreprenad AB enligt entreprenadavtal
undertecknat av parterna 2021-04-15.

Turbinen Entreprenad AB stiiller siikerhet for forviirv av ev. gj upplédtna ligenheter vid tilltradet.
Projektet finansieras langsiktigt genom Nordea.

Samtliga ligenheter har tecknats med férhandsavtal.

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Haninge Gud6 3:615.

Adress: Gudo dvig4 B-Hoch 4 J
Fastighetsareal: 1451 m?

Boarea: 649 m2. Ytorna uppmiitta pa ritning.
Byggnadens utformning: Ett trevaningshus

Antal véningar: 3

Byggnadsar: 2021 - 2022
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Parkering och forvaring

® 13 parkeringsplatser, Uttag eller firberedelse fir billaddning finns gj.

® Lt ligenhetsforrad/lig finns pa vén 3.

Enskilda anordningar

@ Miitutrustning for métning av elforbrukning/lag.

Kortfattad byggnadsbeskrivning nybyggnad

Grund

Stomme

Yttertak

Ytterviigg
Fasad
Fénster
Innerviiggar
Virme
Ventilation

Forsiikringar

Platta pa mark
Platsgjuten betong
Takpapp

Triipanel

Milad

Treglas tri/al

Gips/osb pé triregelstomme

Bergvirmepump med golvvirme pd by och vattenburet radiatorersystem vén 2 och 3 tr.
Mekanisk frinluft med tilluftsventiler i varje ligenhet..
Fastigheten kommer att forsiikras till fullviirde. I forsikringen ingér bl.a. brand,

ansvarsforsiikring, styrelseansvar, rittsskydd och olycksfall.
Bostadsrittstilldge ingér ej.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Sockel Vﬁgigar Tak Ovrigt
Entré/hall klinkel tri mélade maélade
Vardagsrum ekplank tri mdlade malade
. . kokssnickerier typ Marbodal, kyl/
Kok ekplank tri flads, italr: klskydd a mélade | frys, spis, micro, ftikt, binkskiva
RE laminat
duschviiggar i glas, we-stol,
we/dusch klinker kakel malade | tvittstill, spegelskdp, kommod,
kombimaskin tviitt/tumlare
Sovrum ekparkett tri maélade méalade

Ligenheternas rumstyper framgér av ritning

En omgdng ritningar finns tillgdngliga hos foveningens styrelse.
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C. Slutliga kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Kopeskilling for foreningens fastighet genom aktieforvery

(varav marken 6 365 000 kr) inkl byggherrekostnader 25 160 000
Nybyggnadskostnader inkl moms ‘ 24900 000
Buffert, ofSrutsett 100 000
Summa kostnader 50 160 000

Taxeringsvirdet inklusive nybyggnad har éinnu ¢j faststiillts, men beddms enl en preliminér
uppskattning &r 1 uppga till belopp enligt nedan.

Tax.virde . Mark DBygegnad Summa
Enbostadshus 1872000 14200000 16072000

Féreningen har pd en extra freningsstdimma den 25 februari 2022 redovisat den slutliga kostnaden.
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D. Finansieringsplan och berikning av féreningens arliga utgifter.

Kapitalkostnader

Specifikation av 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning

av Arliga kapitalkostnader.

Infor slutplaceringen av foreningens 1an kan lanebeloppen efter bestut i styrelsen komma att fordelas

pé flera lan med olika l6ptider.

Som sikerhet limnas pantbrev i fastigheten.

Belopp Riinta Amortering Summa
kronor procent kronor kronor kronor
Fastighetslan 1 8200 000| 2,00% 164 000 82 000 246 000
Summa [an 8§ 200 000
Uppléitelseavgifier 6 960 000
Insatser 35 000 000
Summa finansiering 50 160 000 164 000 82 000 246 000
Amortering  Totalt
Summa kapitalkostnader, ar 1 82 000 246 000
Avsiittningar
Avsittning till fastighetsunderhll sker med 30 kr/m? boarea
tills det att styrelsen i enlighet med stadgarna har uppréttat en underhéllsplan,
vilket beriknas ske senast viren 2023. 25 820

Upplysningsvis krivs en rak avskrivningsplan som medfor att foreningens

resultat blir negativt men som inte kommer att paverka likviditeten.
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fransport 271 820
Driftkostnader  Ar1 Kronor
Inkl. moms
Virme och vatten 71 500
Snoérdjning 10 000
= Ekonomisk forvaltning och revisor 35000
Al Féreningens administration 5000
:wfrj Lépande underhall 10 000
E\:J} Fastighetsel 20 000
& Renhallning 25000
Forsikringar 16 500
Ofbrutsett 4180
Summa kostnader 198 180
Bostadsrittshavarna svarar sjilva for kostnader for hushallsel,
och TV och bredband.
Kostnaden for detta beriiknas till ca 800 - 1 200 kr/mén.
Driftskostnaderna &r beriiknade efter normalfsrbrukning . Variationer éver aren forekommer,
liksom att det beriiknade virdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre.
Summa driftkostnader ér 1 198 180
Turbinen Entreprenad AB star for fastighetsskatten och for
den kommunala fastighetsavgiften till och med virdearet.
Kommunal fastighetsavgift fér nyproduktion utgar forst r 16
efter vérdearet.
SUMMA BERAKNADE ARLIGA UTGIFTER AR 1 ENLIGT OVAN, KRONOR 470 000
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INKOMSTER

I enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall foreningens utbetalningar
amorteringar och avsittningar fordelas i forhallande till husens andelstal.

Int#kt kr
Arsavgifter bostéder 392000
Parkeringar 78 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INKOMSTER, AR 1, KR 470 000

[ tabell pa foljande sida limnas en specifikation ver bl.a. samtliga
ligenheters drsavgifter, insatser och andelstal.
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I foljande tabell Iimnas en specifikation dver bl a samtliga ldgenheters

arsavgifter och beriiknade insatser och upplatelseav.

gifter berdiknade efter yta och lége.

Lgh Lgh| L&genhets-| Uteplats| Andels- Insats|Upplatelse-| Summa insats Arsavgift| Manads-
nr area| beskrivning| Balkong| tal % krlavgifi ~ kr| o upplitelse- kr| avgift kr
avgift

i 32 1 rok U 5,004 1751400 393600 2 145 000 19616 1635

2 36 1 rok U 5,404 1891400; 303600 2195 000 21184 1765

3| 32,5 1 rok U 5,029 1760150f 234850 1 995 000 19714 1643

4] 31,5 1rok 8] 4,934 1726900{ 368 100 2 095 000 19 341 1612

5 35 1 rok U 5,304 1856 400{ 338 600 2 195000 20 792 1733

6| 24,5 1 rok 8] 3,954] 1383900f 311100 1 695 000 15 500 1292

7| 28,5 1 rok U 4,554 1593900( 401 100 1995 000 17 852 1488

8 31,5 1 rok U 4,934 1726900{ 368 100 2 095000 19 341 1612

9 43 2 rok 6,254 2188900 406100 2 595000 24 516 2 043

10 33 1 rok 5,054 1768900 326 100 2 095000 19 812 1651

11 33 1 rok 5,054] 1768900 326100 2 095 000 19 812 1651

12 33 1 rok 5,054 1768900 326100 2 095 000 19 812 1651

13 33 1 rok 5,054 1 768 900 326 100 2 095 000 19 812 1651

14 29 1 rok 4,604 1611400 338600 1 950 000 18 048 1504

15 23 1 rok 3,754 1313900 381100 1 695 000 14 716 1226

16 23 1 rok 3,754 1313900 381100 1 695 000 14716 1226

17 32 1 rok B 5,004 1751400 498 600 2250 000 19 616 1635

18| 26,5 1 rok B 4,254 1488900 506100 1995 000 16 676 1390

19] 53,5 3 rok B 7,943 2780050 14 950 2795 000 31137 2 595

20| 33,5 1 rok B 5,100 1785000 410000 2 195 000 19 992 1 666
Utj -5
Sum 649 100,000/ 35000000] 6960 000] 41 960 000 392 000
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F. Ekonomisk prognos i kronor

Fasta priser Ar1 2 3 4 5 6 11 16
Summa utgifter* 470000 472840 475770 478791 481 905 485114 509215 562147
Kapitalkostnader
Réntor 164000 162360 160720 159080 157440 155800 154160 139400
Amorteringar 82 000 82000 32000 82000 82000 82 000 82000 82000
Driftsutgifter inkl 198040 202001 206041 210162 214365 218652 241410 305808
fastighetavgift ar 16
Avsiittningar for uh
Fondavsiittningar 25 960 26479 27009 27549 28100 28 662 31645 34939
Kassaverskott 100 000 6 560 13218 19977 26838 33804 63713 81684
Ackumul. kassabverskot 100000 106560 119778 139755 166593 200397 264110 704471
Summa inkomster* 470000 479400 4883988 498768 S08743 518918 575927 6323558
Arsavgifter 392000 399840 407837 415994 424313 432800 477846 527580
P-avgifter 78 000 79560 81151 82774 84430 86118 95082 104978
Riinta 2,00% 2,00%  2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%  2,00%
Inflationsantagande 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Arsavgifterna bedémmes hajas med 2 % rligen.
*Bostadsriittshavarna svarar sjilva for avgifter och kostnader fSr hushéallsel och Tv, bredband,
Linjir avskrivning byggnad 100 &r.
24900000 x1%= 249 000
2%

Justerade resultatet pdverkar ej likviditeten och diirmed ej drsavgiften.

-219040 -213521 -207924 -202248 -196491 -190652 -166724 -166 628

Bostadsrittsforeningen kommer i redovisningen att giira avskrivningar pa bokfort bygenadsviirde enligt

en rak avskrivningsplan pa 100 ér, i enlighet med Bok{dringsnéimndens rad och vigledning.
Féreningens berdiknade drsavgift kommer att ticka foreningens 16pande utbetalningar for driff,

lanerintor, amorteringar samt avsittningar till yttre underhdlisfond. Foreningen kommer att redovisa ett

Arligt bokfSringsmissigt underskott som utgdr differensen mellan & ena sidan avskrivningsplan
och 4 andra sidan amorteringsplan samt avsittning till fond for yttre underhall.

I kalkylen har riintan redovisats oftirfindrad till 2 % under prognosperioden.
Fér att se konsekvenserna vid féréindrade rénteutfall, hiinvisas till avsnitt G kéinslighetsanalys.
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G. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m? om:

Antagen inflationsniva och

Antagen rénteniva 604 616 628 641 654 667 736 866
Antagen rénteniva + 1% 730 741 752 764 775 787 850 978
Antagen rénteniva + 2% 857 866 876 886 896 907 964 1081
Dagens inflationsniva 604 620 635 652 669 686 779 878
Antagen inflationsniva + 1% 604 623 643 663 684 706 826 948
Antagen inflationsniva - 1% 604 613 621 630 639 649 697 746
* Antagen inflations- och rinteniva vid tidpunkt for uppréttande av ekonomisk ptan.
H: NYCKELTAL
Anskaffningskostnad/m? bostadsaea : 77288 kr/m?
Belaning/m? bostadsarea, ar 1 : 12635  kr/m*
Insats+upplatelseavgift/m? bostadsarea, ar 1 : 64 653  kr/m?
Arsavgift/m? bostadsarea, ar 1 : 604  kr/m?
Driftkostnader/m? bostadsarea, &r 1 : 305 kr/m?
(exkl hushalisel och Tv, bredband)
Total amortering ach avs#ttning/m? 166  kr/m?
Bostadsarea : 649 m?
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H. Sarskilda férhallanden

1. Medlem som innchar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan
angivits och &rsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsittningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan i enlighet med foreningens stadgar uttagas efter beslut av styrelsen.
Andring av insats beslutas av foreningsstimma.

2. Enligt foreningens stadgar har varje medlem en rgst vid foreningsstimman.
Om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost.
Rostberittigad #r endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot foreningen.

3. Nagra andra avgifter in de ovan redovisade utgar icke vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sddana foréindringar i kostnadsléget som

bor kriiva hdjningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall &ventyras.

4. Foreningens arliga utbetalningar,amorteringar och avséttningar fordelas
efter bostadsritternas andelstal.

5. Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten jimte tillhérande
utrymme i gott skick.

6. Vid bostadsrittsforeningens upplosning skall foreningens tillgéngar skiftas pa sitt som
foreningens stadgar foreskriver.

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

Undertecknade har for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomiska plan daterad 2022-02-25 avseende Bostadsrittsforeningen Gudd Apark (769639-
3623), Haninge och far i anledning hirav avge intyg enligt foljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer, per detta datum,
sverens med innehallet i tillgAngliga handlingar (se nedan) jimte med for oss i dvrigt kéinda
forhallanden. Vi har inte sjdlva gjort ndgon byggnadsbesiktning.

Foreningen forvirvar fastigheten Haninge Gud6 3:615 med avtal genom att forst képa
samtliga aktier i det bolag som #ger fastigheten och har tecknat entreprenadavtal samt dérefter
likvidera bolaget. Planen forutsiitter att detta forfarande inte ska leda till foljdkostnader. Som
intygsgivare har vi inte tagit del av underlag om eller utrett avtals- eller skattemissiga
konsekvenserna av forvirv genom denna modell, men vi dr pa det klara att detta &r en vél
beprévad metod i och for sig.

Foreningen kommer att inneha 20 bostider avsedda att upplétas med bostadsrétt. Till vissa
lagenheter kommer &ven mark pa uteplats att upplatas. P4 fastigheten finns en byggnad varvid
sindamalsenlig samverkan mellan bostadsrittshavarna foreligger. Féreningen uppfyller
samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen.

Enligt ekonomiska planen har samtliga ligenheter tecknats med forhandsavtal

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att deiden
ekonomiska planen gjorda berikningarna ir vederhéftiga och att planen framstar som hallbar.

2022 % /

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer.

Lennart Fillstrém

Handlingar tillgiingliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2021-06-21
Stadgar 2020-12-09
Fastighetsdatautdrag 2022-02-08
Finansieringsoffert 2022-02-02
Forsikringsoffert 2020-11-05
Situationsplan & ritningar 2019-10-14
Rumsbeskrivning 2020-11-24
Bygglov 2019-11-06
Entreprenadavtal 2021-04-15
Extra stimma redovisning slutlig kostnad 2022-02-25
Beriikning av taxeringsvirde 2022

Aktiedverlatelseavtal 2021-06-10
Kop av tomt 2021-06-15
Miklarintyg 2022-02-09
Arsredovisning garantbolag och koncernbolag 2021-09-22
KA-rapport 2022-02-22



