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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Organisationsnummer och 3ndamal

Bostadsrattsforeningen Kolibrin i Trosa, Sodermanlands ldn, har organisationsnummer 769638-8771
och registrerades hos Bolagsverket 2020-08-03. Bostadsrattsféreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ldgenheter och mark i
anslutning till ligenheterna at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsridtt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrattshavare. | férekommande fall kan foreningens dndamal dven innefatta upplatelse av
lokaler i foreningens hus med hyresratt.

Fastighetskép genom bolagsférvirv och nyproduktion av bostadshus

Bostadsratisforeningen Kolibrin i Trosa har 2022-04-12 forvarvat samtliga aktier i bolaget Konkreta
Hus 8 AB org nr 559183-5896, som da dgde fastighet Trosa Verktyget 8. Pa fastigheten uppfors 2022-
2023 tre flerbostadshus om totalt 49 lagenheter samt 2 lokaler genom entreprenadavtal mellan
Konkreta Hus 8 AB och Nokon Byggnads AB. Féreningen dvertog entreprenadavtalet i samband med
férvdrvet av aktierna i Konkreta Hus 8 AB. Bolaget skall ddrefter likvideras. Bygglov har beviljats
2021-10-05.

Efter bolagsktpet har féreningen kdpt ut fastigheten ur bolaget till det bokféirda virdet genom sk
underpristverldtelse. Féreningen har idag lagfart. Underprisdverlatelsen medfér ingen
uttagsheskattning av foreningen, eftersom féreningen vid ingangen av forvdrvsaret inte dgde nagon
fastighet och dirmed skattemassigt utgor ett s k odkta bostadsforetag under férvérvséret. De
skattersttsliga reglerna i denna del finns i 23 kap inkomstskattelagen, réttsfallet RA 2003 ref 61 och
Regeringsriattens dom 1111-05. Efter utktpet av fastigheten kommer bolaget att likvideras. Vid
denna typ av forvarv uppstar en s.k. latent skatteskuld vilken kan komma att realiseras vid en
eventuell framtida férsélining av Fastigheten eller vid likvidation av Foreningen. Féreningens
berdknade omkostnadshelopp dr avrundat 122 000 000 kr.

Férvirvskostnad och arliga kostnader
Uppgifterna i ekonomiska planen om féreningens berdknade arliga kapital- och driftskostnader m m
grundar sig pa vid tiden fér kalkylens upprattande kénda férhallanden.

Avskrivning och avs3ttning till underhali

Foreningen skall enligt Arsredovisningslagen géra bokféringsmissig avskrivning pa byggnaden.
Avskrivning avses ske med 1,0 % per ar enligt en linjér avskrivningsplan. Byggnadens avskrivnings-
underlag dr 113 000 000 kr. Den &rliga avskrivningen ingdr inte i arsavgiften. Féreningen kommer
dirfor att arligen redovisa ett bokféringsmassigt underskott som reduceras med kassamassigt
dverskott.

Avsittning till yttre fond fér underhall av féreningens hus skail enligt féreningens stadgar ske efter
beslut av foreningsstamma. Till dess att stimman beslutat om underhalisplan avsatts 30 kr / BOA
motsvarande 93 318 kr, fér framtida underhall av fastigheten.

Bostadsradttshavarna svarar for underhall av lagenheternas inre i enlighet med stadgarna.

Inflyttning
Inflyttning i hus 3 och 5 berdknas ske 3 juli 2023,
Inflyttning i hus 4 berdknas ske 31 oktober 2023.

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsritt
Ligenheterna avses att uppldtas med bostadsratt andra kvartalet 2023.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighet
Fastighet
Adress
Kommun
Dispositionsratt
Markareal

Parkering

Planerad byggnation

Byggnad

Byggnadsar
Bostidder
Lokaler

Yta och utformning

Grundldggning

Stomme
Bjdlklag
Ytterviggar
Mellanviggar

Tale

Trapphus
Uppvarmning

Ventilation

Trosa Verktyget 8

Industrigatan 4A, 4B, Verktygsgatan 34, 3B, Verkiygsgatan 5
Trosa

Aganderitt.

3732 kvm

Pa féreningens mark finns 47 parkeringsplatser. Féreningen har tecknat
avtal om arrende for 8 parkeringsplatser pé grannfastighet.

En bostadsbyggnad med sex vaningsplan (Hus 4). Tva bostadsbyggnader
med fyra vaningsplan (Hus 3 och 5)

2022-23
49 bostadslagenheter, total yta avrundat 3 111 kvm.
2 kommersiella lokaler, total yta avrundat 140 kvm

Uppgifter om ldgenheternas ytor och utformning framgér av
ldgenhetsforteckningen under punkt 11 i kostnadskalkylen.

Betongplatta pad mark.

Stalregelstomme med fasadskivor av betong.
Stalregelstomme med undergolv av betong.
Fasader av betong.

Stalreglar med skivor av betong eller gips.

Hus 3 och 5 tratakstolar, inbrddning samt ytskikt av takpapp.
Hus 4, tritakstolar, inbradning samt ytskikt av sedumtak.

Staltrappor och en hiss per hus.
Fjdrrvdarme ansluten via undercentral.

Lagenhetsaggregat, franluftsvirmeaggregat med virmeatervinning




Vatten och avlopp

El

Sophantering

Kortfattad beskrivning
Bostader

Entré

Hall

Kok

Vardagsrum
Sovrum

Badrum

Lokaler

Ovrigt fastighet

Gemensamhetsanldggning:

Servitut

Planbestimmelser:

3. FASTIGHETENS SKICK

Fastigheten skall anslutas till den kommunala vatten- och avlopps-
anldaggningen.

Fastigheten skall anslutas till den allmédnna eldistributionen pa orten,
Vattenfall.

Sophantering genom sopbehaliare pa mark.

Golv klinker. Vaggar malade. Tak mélat
Golv ekparkett. Viggar malade / tapeter. Tak malat.

Golv ekparkett. Vaggar malade. Tak malat. Modern skapinredning. Ky,
frys och spis

Golv ekparkett. Viggar mélade / tapeter. Tak malat.
Golv ekparkett. Vaggar malade / tapeter. Tak malat.

Golv klinker. Vaggar kakel. Tak malat. Duschutrymme, wc, tvdttstall,
tvattmaskin och torktumlare enligt ritningar.

Lokaler med indragen el och ventilation. Ytterligare anpassning av
inredning for verksamhet skall bekostas av hyresgdsten sjdlv.
Kalthyra lokaler dr uppskattat till 1600 kr/kvm/ar med tilldgg for
fastighetsskatt, Hyresgdster tecknar separat el och sop-avtal.

Fastigheten ingar for ndrvarande inte i ndgon GA
Last. Avtalsservitut. Natstation. D202100394625:1.1

Planbestammelser, Detaijplan 0488-P2018/2

Fastigheten bebyggs ar 2022-2023. Nagot faststalibart underhdlisbehov utéver sedvanligt I6pande
underhall beddms darfor inte foreligga under de férsta aren. Enligt stadgarna skall fdreningsstdmman
besiuta om fastighetens framtida underhall. Till dess avsitts 30 kr/kvm arligen till en yttre fond for

framtida fastighetsunderhall.
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4. EORSAKRING

Féreningen kommer att hélla fastigheten fullvdrdefdrsakrad. Bostadsrattshavarna rekommenderas att
teckna bostadsrattstilldgg till den egna hemfdrsakringen.

5. TAXERINGSVARDE

Bostdder Lokaler
Markvidrde 9 400 000 150 000
Byggnadsvirde 50000000 1326000
Totalt virde 50400000 1476000

Totalt
virde
9 550 000

51 326 000

60 876 000

Taxeringsvirdet dr bedémt. Féreningen kommer att anséka om sdrskild fastighetstaxering
fér faststdllelse av nytt taxeringsvdrde i anledning av nybyggnationen pé fastigheten.

6. ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Berdknad anskaffningskostnad for féreningens hus*
Disponibla medel

Summa

156 842
943
50000

156 892

943

fram till dess nytt vdrdedr tillimpas

*Avser totalsumman av kopeskilling fér savil aktier, fastighet, projektkostnader, entreprenad,
riintekostnader, lagfartskostnader, pantbrevskostnad och méklararvede och fastighetsskatt for bostadsdelen

7. FINANSIERINGSPLAN

Ranta Rinta Amort, Rante-
Langivare Lanebelopp % kr kr bindn.
Lin1 15534774 4,64% 720814 77 674 3ar
tan 2 15534774 4,64% 720814 77674 3ar
Lan 3 15534774 4,64% 720814 77 674 3ar
Summa 46 604 323 4,64% 2162441 233022
Insatser pé tilltrddesdagen 110 288 620
Summa l3n och insatser 156 892 943

déirefter 1% amortering.

Sikerhet for lanen utgbrs av inteckning i féreningens fastighet.
Féreningen planerar att amortera linebeloppet med 0,5% amortering ar 1-3,




8. ARLIGA KOSTNADER

Kapital

Rantor 2 162 441
Amaortering 233022
Skatter

Fastighetsavgift 0
Fastighetsskatt - Lokal 14 760
Drift och underhdll

Varme, fjarrvdrme 233 000
Vatten och aviopp 115 000
El (varje lagenhet har eget el-abonnemang) 75000
Fastighetsforsidkring med styrelseftrsakring 30000
Sophantering 80000
Yttre skotsel 90 000
Lopande underhéll 60 000
Stadning 65000
Fastighetsskdtsel 80 000
Ekonomisk forvaltning 46 500
Tv, bradband {varje ldgenhet har eget

abonnemang) 18 600
Arvode revisor 28 000
Arrende p-platser 19 200
Summa &rliga kostnader {ex. avskrivningar) 3350522
Fondavsiittning

Avsiattning till yttre fond 93318
Summa drskostnader o avsdttn. yttre fond 3 443 840
Driftskostnader {varme t o m arrende p-platser) 940 300
Drift kr / kvm ldgenhetsyta 302
9. ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 3059 480
Arshyra lokal 237 960
Arshyra p-platser 146 400
Summa 3 443 840

10. NYCKELTAL { GENOMSNITT KR PER KVM BOA

| nedanstiende tabell redovisas nagra av Foreningens nyckeltal

Foreningens ekonomi
Féreningens lan ar 1

Insats

Féreningens driftskostnader
Arsavgift
Anskaffningskostnad

Anskaffningskostnad per kvm / BTA / Bostédder

Bostadsyta bostdder KVM

Totalt

46 604 323
110288 620
940 300

3 059480
156 842 943

3111

Kr / kvm BOA
14 982
35456

302
984
50422
35041




11. LAGENHETSFORTECKNING
Lagenhetsfarteckning med uppgifter om bland annat andelstal och &rsavgift for respektive ligenhet

Antal  Yia Insats Andelstal Arsavg/ Arsavg
Lgh nr Gatuadress rum  kvm Insatser Jkvm  Arsavg, Arsavg. Jman.  Jkvmn
Lokal Industrig. 48 lokal 80,8 0 o} 0
Lokal Verkiygsg. 38 lokal 587 o] 0 0
3-1001 Verktygsg. 38 3 77,2 2068960 26 BOO 2,482 75931 6328 984
1002 Verktygsg 3B 3 720 2160000 30000 2,315 70817 5901 984
1101 Verktygsg. 3B 2 59,3 1956900 33000 1,906 58325 4 860 984
1102 Verktygsg. 3B 3 69,8 2303400 33000 2,244 68653 5721 984
1103 Verktygsg. 3B 2 435 1856250 37500 1,591 48687 4057 984
1104 Verktygsg. 3B 3 72,0 2448000 34000 2,315 70817 5901 984
1201 Verktygsg. 3B 2 594 1995840 33600 1,910 58424 4 869 934
1202 Verktygsg. 3B 3 69,8 2303400 33000 2,244 68 653 5721 984
1203 Verktygsg. 3B 2 495 1856250 37500 1,591 18 687 4057 984
1204 Verktygsg. 3B 3 720 2376000 33000 2,315 70817 54901 934
1301 Verktygsg. 3B 3 81,6 3141600 38500 2,623 80 259 6 688 984
1302 Verktygsg. 3B 2 56,8 2343000 41250 1,826 55867 4656 934
1303 Verktygsg. 3B 3 67,4 2645450 35250 2,167 66 292 5524 934
51001  Verktygsg. 5B 3 720 2160000 30000 2,315 70817 5901 584
1002 Verktygsg. 58 3 77,2 2316000 30000 2,482 75931 6328 984
1003 Verktygsg. 5B 2 58,7 1878400 32000 1,887 57735 4811 o84
1101 Verktygsg. 58 3 720 2412000 33500 2,315 70817 5901 984
1102 Verktygsg. 58 2 485 1856250 37500 1,591 48 687 4057 984
1103 Verktygsg. 58 3 698 2303400 33000 2,244 68653 5721 984
1104 Verktygsg. 5B 2 593 1998410 33700 1,906 58325 4 860 984
1201 Verktygsg. 5B 3 720 2412000 33500 2,315 70817 5901 984
1202 Verktygsg. 58 2 495 1881000 38000 1,591 48 687 4057 984
1203 Verktygsg.5B 3 69,7 2334950 33500 2,241 68 555 5713 984
1204 Verktygsg. 5B 2 59,3 2028060 34200 1,906 58325 4 860 984
1301 Verktygsg. 5B 3 674 2645450 39250 2,i67 66 292 5524 584
1302 Verktygsg. 58 2 56,8 2343000 41250 1,826 55 867 4656 984
1303 Verktygsg. 5B 3 81,6 3141600 38500 2,623 80259 6688 984
4-1001 Industrig. 48 2 45,9 1618050 34500 1,508 46129 3844 984
1002 Industrig. 48 2 39,9 1486250 37500 1,283 39 244 3270 984
1003 Industrig. 48 1 32,2 1320200 41000 1,035 31671 2639 984
1101 Industrig. 48 2 54,0 1850000 35000 1,736 53113 4426 984
1102 Industrig. 48 2 47,6 1713600 36000 1,530 46 818 3901 984
1103 Industrig. 48 3 76,0 250B000 33000 2,443 74751 6229 984
1104 tndustrig. 4B 3 687 2335800 34000 2,209 67571 5631 984
1201 industrig. 48 2 54,0 1917000 35500 1,736 53113 4426 984
1202 industrig. 4B 2 47,6 1737400 36500 1,530 46 8138 3901 G84
1203 Industrig. 4B 3 760 2660000 35000 2,443 74751 6229 984
1204 Industrig. 48 3 686 2469600 36000 2,205 67473 5623 984
1301 Industrig. 4B 2 540 1998000 37000 1,736 53113 4 426 984
1302 Industrig. 48 2 476 1808800 38000 1,530 46 818 34501 984
1303 Industrig. 48 3 760 2736000 36000 2,443 74751 6225 984
1304 Industrig. 4B 3 686 2538200 37000 2,205 67473 5623 984
01 Industrig. 4B 2 540 2079000 38500 1,736 53113 4426 984
1402 Industrig. 4B 2 476 1880200 39500 1,530 46 818 3901 984
1403 Industrig. 48 3 76,0 2883000 38000 2,443 74 751 6229 Q84
1404 Industrig. 4B 3 685 2637250 38500 2,202 67374 5615 984
1501 Industrig. 4B 3 8,6 3117600 36000 2,784 85177 7098 984
1502 Industrig. 4B 2 468 1985000 42500 1,505 46031 3836 984
1503 Industrig. 48 4 102,3 3785100 37000 3,289 100 619 8385 o84
3111 110288620 35720 100,00 3059 480

férdelningsnorm
Arsavgifterna fordelas efter andelstal berdknade efter cavrundad ligenhetsyta.
Ytorna uppmitta pa ritning.

Tillkommande arliga kastnader

1. Kostnad far el tillkommer och kan berdknas i genomsnitt tifl 35 kr/kvm per r.

Varje ldgenhet har eget el-abonnemang,.

2. Kostnad far kabel-tv m m beréknas till 200 kr/manad/Igh

Tillkemmande kostnader kan variera efter hushiliens sammanséttning, behov och levnadsvanor,




12. RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

RESULTATPROGNOS

Intikter
Arsavgifter
P-plats
Lokathyra
Summa intdkter

Kostnader
Driftskostnader
Fastighetsavgift
Avskrivningar
Rantekostnader
Summa kostnader

Arets resultat (bokforingsmassigt)
Avsatining underhallsfond

KASSAFLODESPROGNOS

Summa intdkter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar
Kassafltde fran l6pande drift

Amorieringar
Summa kassaflode

Ar1

Belopp
kr
3059480
146 400
237 560

3 443 840

940 300
14 760
1568 429

2162441

4685930

-1 242 090

93 318

3443 840
4 685930

1568 429

326 340

233022

93 318

Nyckelial
kr [ kvm
984

47

76

1107

302

504
695
1506

30

75

BOA bostad
BOA bostad
BOA bostad
BOA bostad

BOA bostad

BOA bostad

BOA bostad

BOA bostad




13. EKONOMISK PROGNOS AR 1-16

Arsavgiftens féréndring vid 2 % arliginflation,

RESULTATPROGNOS AR 1

Intdkter

Arsavgifter
Arsavgifter kr / kvm
Hyra parkeringsplats
Hyra lokaler

Summa intékter

Kostnader
Criftskostnader
Fastighetsavgift
Avskrivningar
Rantekostnader
Summa kostnader

Arets resultat {bokféringsmissiga}
Avsittning underhalisfond

KASSAFLODESPROGNOS

Summa intdkter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar
Kassafléde fran {opande drift

Amorteringar
Summa kassaflisde
Ackurnelerad kassa

Area
Bostadsarea bostadsratt kvm

14. KENSLIGHETSANALYS AR 1-16

Arsavgiftens paverkan av olika rinte- och inflationsnnivier

Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift kr / kvm i genomsnitt

1% minskad rénta pa foreningslanet
Arsavgift kr / kvm i genomsnitt

1 % ékad rénta pa foreningsldnen
Arsavgift kr / kvm | genomsnitt
2 % dkad rinta pa foreningslanen

Arsavgift kr / kvm i genomsnitt

1% &kad inflation (3%)
Arsavgift kr / kvm i genomsnitt

i rintekénslighetsanalysen har hdnsyn ej tagits till amortering.
t inflationskanslighetsanalysen har hiinsyn e] tagits tilt andringar | ev. hyresintikter

Ari Ar2 Ara Ara Ars Aré Aria Ari1e
305948¢ 3060082 3060912 3294997 3296297 3297840 3298548 3387234
984 984 984 1059 1060 1060 1060 1089
146 400 149 328 152 315 155 361 159468 161637 178461 197035
237 960 242 719 247 574 252525 257576 262727 290072 320263
3443840 3452129 3460800 37028383 3712341 3722204 3767080 3904532
940 300 959 106 978 288 967854 1017811 1038167 1146220 1265520
14 760 15 055 15 356 15 663 15977 16296 17992 122642
1568429 1568429 1568429 1568420 1568429 1568420 1568429 1568429
2162441 2151628 2140816 2130004 2119192 2108380 2043506 1957009
4685930 4694219 4702800 4711951 4721409 4731272 4776149 4913600
21242000 -1242090 -1242090 -1C09068 -1009068 -1009068 -1003068 -1 009 068
93 318 93318 93318 93318 93318 03318 93318 93318
3443840 3452129 3460800 3702883 3712341 3722204 3767080 3904532
4685030 4694219 4702890 4711951 4721409 4731272 4776149 4913600
1568429 1568429 1568429 1568429 1568420 1568429 1568429 1568429
326 340 326 340 326 340 559 361 559361 559361 550361 559361
233022 233022 233022 466 043 466043 466041 466043 466043
93 318 93318 93318 93318 93318 93318 93318 93318
93318 186 636 279954 373 272 466590 559908 903226 1369816
3111
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Arb Ar11 Ar16
984 984 284 1059 1060 1060 1060 1089
984 984 984 909 909 910 913 908
984 984 984 1209 1210 1210 1210 1233
984 984 984 1357 1358 1358 1359 1387
984 987 990 1069 1073 1077 1162 1167
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15. SARSKILDA FORHALLANDEN FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET OCH
BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsritt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som bestdms av styrelsen, en arsavgift i enlighet med foreningens stadgar. Bostadsrattshavaren
skall halla ldgenheten tillgénglig fér entreprenadbesiktningar och arbeten som skall utforas av
entreprentren.

B. Fdreningens l6pande kostnader och utgifter samt avséttning till fonder skall finansieras genom att
hostadsréttshavarna betalar arsavgift till foreningen. Arsavgifterna fordelas pd bostadsriittsldgenheterna

i frhallande till ldgenheternas andelstal.

C. | 8vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl. a. framgar vad som giller vid fordelning av vinst,
foreningens uppidsning eller likvidation.

D. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastighetens utforande, berdknade
kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens upprattande kdnda
forutsattningar.

E. Behov av nédvindig tilloyggnad eller behov av ombyggnad elter andra nédvandiga @ndringsarbeten
foreligger inte da fastighetens bostadshus uppférs &r 2022-2023.

Vagnhéarad 2023-04-19

BOSTADSRATTSFORENINGEN KOLIBRIN | TROSA

y A e

E(is/f}ﬁ'aersson Thomas Engstrom
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Paul Hedman




16. INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP2 §

P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomiska plan for
Bostadsrittsféreningen Kolibrin i Trosa org nr 769637-8771 och far hdrmed avge féljande

intyg.

Ekonomiska planen innehdller savii kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer Gverens
med handlingar som varit tillgingliga fér oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till intyget.

De i planen limnade uppgifterna ir sdledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
fér bostadsrattsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sdvil kinda som prelimindra uppgifter dr vederhdftiga,
varfor var bedémning dr att ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den fdretagna granskningen anser vi att ekonomiska planen vilar pé tillforlitliga grunder.
Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi beddmer att bestk pa fastigheten
inte kan tillféra nagot av betydelse for var granskning med beaktande av tillgdngliga handlingar och
samtal med kontrollansvarig. Vi beddmer att lagenheterna kan upplatas i enlighet med den

ekonomiska planen.

B&da intygsgivarna har ansvarsforsakring.

Stockholm den 24 april 2023

ﬂ/W //?ﬂ/ ///”"‘_

Advokat Soren Brﬂ?elan Advokat Kjell Karlsson




Bilaga till granskningsintyg daterat 2023-04-24 f6r Bostadsritisforeningen Kolibrin i Trosa.
Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Registreringsbevis, 2020-08-03

Stadgar registrerade, 2020-08-05

Berdkning taxeringsvérde, 2023-04-19
Fastighetsdatautdrag, 2023-04-18
Entreprenadkontrakt, 2022-01-10
Tillaggsavtal entreprenadkontrakt, 2023-03-01
Byggbeskrivning, 2022-06-02

Underlag f6r finansiering, 2023-04-18
Bygglovshandlingar, 2021-08-31
Bygghandlingar, 2023-04-03

Startbesked, 2022-04-26

Situationsplan, 2022-05-20

Kopebrev fastighet, 2022-04-12

Tidplan, cdaterad

Arrendekontrakt parkeringsplatser, undertecknat men odaterat
Aktiedverlatelseavtal, 2022-04-12
Uppdragsavtal, 2023-04-20




