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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Olda i Sjédalen som har sitt sate | Huddinge kommun och som registrerats hos
Bolagsverket den 8 mars 2016, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse
far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsrétierna berdknas ske fran och med april manad 2018 och avslutas preliminart vid
inflyttning. Inflyttning i lagenheterna beréknas ske mellan september 2018 och november manad 2018,
Huddinge kommun beslutade om bygglov den 3 oktober 20186,

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

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och drifikostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
mars manad 2018.

Féreningen har den 21 mars 2018 forvarvat fastigheten Takstegen 2 i Huddinge kommun med pagaende
byggnation, genom att kopa samtliga aktier i ett aktisbolag dar fastigheten &r enda tillgdng. Fastigheten
dverlates sedan till bostadsrattsforeningen och aktiebolaget likvideras darefter. Forvarvet medfér en latent
skatteskud, vilket innebar att om fdreningen i framtiden skulle avyttra fastigheten eller del av fastigheten
utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvardet och det da aktuella férséljningspriset. Den
latenta skatteskulden ar berdknad till 88 418 384 kronor. Foreningen har ocksa den 21 mars 2018 tecknat
totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 90 lagenheter i
ett flerbostadshus med tva trapphus och tillhdrande gemensamma utrymmen. Féreningen kommer ocksa
att delta i en blivande gemensamhetsanlaggning genom vilken féreningen kommer att disponera 33
garageplatser i ett garage som byggs under hus och innergard. En parkeringsplats kommer att anvéndas
som besbtksparkering. Tio ldgenheter kommer att upplatas till Huddinge kommun fér LSS boende.

Garage- och parkeringsplatserna upplats med sidoavial. Kostnad far parkeringsplats ingar inte |
l[Agenhetens arsavgift enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid tverlatelse av bostadsratten atergar

parkeringsplatsen fill féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal.
Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:
Bygglov / Startbesked
Byggnadsar;

Byggnadernas antal ach
utformning:

Gemensamma ancrdningar
Varme:

Ventilation:

EL

Sophantering:

Hiss:

TV/bredbandtelefoni:

Gemensamma utrymmen

Rum Golv
Trapphus: Klinkers
Teknikrum: Betong

Huddinge Takstegen 2

Aganderatt

Forradsvagen 40, Lackerargrand10-12, 141 46 Huddinge

1 466 kvm

3 9562 kvm

90 lagenheter

Bygglov beviljades den 3 oktober 2016.

Byggnadsarbetena pabdarjades i okiober 2016 och fardigsialls i

november 2018.

90 lagenheter i ett flerbostadshus. Féreningens hus ar sa
utformade att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsratishavarna.

Fjarrvérme, vattenburen, radiatorer
Franluftsatervinning, FX-aggregat

Gruppcentral med automatsakringar i lagenheterna
Miljorum i garage/kéllare med karl.

Mabelhiss, Maskinrumslds

Uttag for TV, bredband och felefoni

Vigagar Tak Ovrigt

Enl. ritning Enl. ritning  Narvarostyrd belysning
Posthoxar i varje entré
Tidningshallare vid varje lagenhet
Nédljus (pga LSS-Igh)

Betong Betong Staldérr med brytskydd
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Ru Golv Vaoggar Tak Qvrigt

Stadrum Plastmatta Malad Malat Utslagsvask

Rullstols/ Betong Betong, malad  Befong, Staldsrr med brytskydd
Barnvagnsrum malad Narvarostyrd belysning
Lagenhetsforrad Betfong Malad Malat Natvaggar

Narvarostyrd belysning
Hylla och kladstang i forrad

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Vaxthusiforrad, pergola, grill, belysning, bevattningspollare, gangytor, planteringar, parkmé&bler samt
lekyta inkl lekhus, balansstockar, héngmattor

Gemensamhetsanldggningar

Féreningen kommer ingd i tva gemensamhetsanlaggningar avseende innergard och garage.

Servitut och ledningsratt

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fiarrvarme, el, vatten
och aviopp samt brand och evakuering. Féreningen har ocksa en ratt att anlégga, fornya och underhalla
balkonger 1,4 meter éver fastighetsgrans.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa mark, palning, plintar pa berg
Stomme: Prefabricerade betongelement

Balkonger: Betongplatta, pinnréacken

Yttervdggar: Betongvaggar med isolering

Fasad: Betong, puts och tegel

Mellanbjalklag: Prefabricerad betong

Innervaggar, Igh skiljande: Prefabricerade betongelement. Enstaka |&ttvagg
Innervaggar: Gipsskivor pa regelverk

Yitertak: Gummiduk typ Protan

Trappar: Prefabricerad betong, betagygning Terazzo




Fonster och fonsterdorrar;

Entrépartier:

Lagenhetsytierddrrar:

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Galv

Hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Sovrum Parkett
Kladkammare Parkett
Badrum Klinker
WC 4 RoK Klinker
Lgh LSS Parkett

Trasalu-fonster (2+1-glas) eller 3 ~glas med utvéndig
aluminiumbekiadnad

Aluminium

Sakerhetsddrrar

Vaggar
Malat
Malat
Malat

Stankskydd
av kakel

Malat
Malat

Kakel

Malade

Malat

Tak

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Ovrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall

Varmluftsugn

Kyl och frys, vissa lagenheter
har kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Kokssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning
Inredning enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod

Duschhdrna - vikbar

Tvattmaskin och torktumlare,
vissa lagenheter har kembimaskin
Bankskiva, enl ritning

Sanitetsutrustning enligt rithing
Spegel

Bostadssprinkler

Uttkade vatrum (ea 3 kvm)
Spistimer

Timeruttag kok

Brandlarm

Brandvarnare ljus & ljud

En omgang bofaktablad och ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.
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Férsidkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara farsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden férsakrad genom
lkanos entreprenadférsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsratislagen lamnas av
[kano Bostadsutveckling AB.

Fuligbrandefarsdkring kommer att tecknas [ Nordic Guarantee.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Kopeskilling foreningens fastighet och kostnad for entreprenaden

inklusive moms 296 030 000 kr
Likviditetsresery 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 296 130 000 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststallts men beraknas till 19 078 000 kr for mark och

57 226 000 kr for byggnad uppdelat p& 72 800 000 kr for bostader och 3 504 000 kr or lokaler. Med lokaler

avses garage.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1an som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering avser bostadsréattsforeningen teckna avtal med SBAB.

Belopp Bind- Réntesats Rante- Summa
Lan '’ kronor?  ningstid ca%® kostnad  Amort * kronor
Lan 1 14 820 000 3 man 2,50 370 500 51 870 422 370
Lan 2 14 820 000 2ar 2,70 400 140 51870 452010
Lan 3 14 820 000 3ar 3,00 444 600 51 870 436 470
Lan 4 14 820 000 Bar 3,20 A74 240 51 870 526 110
Summa 59 280 000 1689 480 207 480 1 896 860
Insatser 236 850 000
Summa Finansiering 296 130 000
Kapitalkosthader 1689 480 207 480 4 896 960

1) Sakerhet #6r lan ar pantbrev.
2) Vid fid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.
3) Antagna rantesatser &r ca 1,5 % hagre &n rénteindikationerna vid tidpunkt fér ekonomiska planens upprattande.

4) Amortering &r initali 207 480 vilket avses hojas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir cirka 55 ar

E. NYCKELTAL

1. Anskaffrningsvarde per kvm bruttoarea (BTA) 52 786 kr
2. Insatser per kvin BOA+LOA 59 932 kr
3. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 15 000 kr
4. Arsavgift kronor per kvm upplaten [&genhetsarea (BOA+LOA) 764 kr
5. Driftskostn kr per kvm upplaten 13genhetsarea -+ uthyrd lagenhetsarea (BOA+LOA) 333 kr
8. Hyresintakter per uthyrd area (BOA+LOA) - kr
7. Avsaitning till underhéllsfond + avskrivningar (BOA+LOA) 762 kr
8. Amortering per kvm BOA+LOA 53 kr
9. Genomsnittligt belopp amortering + fondavsattning ar 1-11 per kvm (BOA) 101 kr



F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt foregaende sida: 1895 960
Driftskostnader

Ekonomisk forvalining 105 000
‘Styrelsearvode 50 000

Revisionsarvode 15 000

Foreningens administration ' 5000

Fastighetsforsakring 48 000

Fastighetsskotsel 100 000

Stadning 70 000

Service tekniska installationer 20000

Vattenforbrukning 192 000

Uppvarmning 225 000

El gemensam 180 000

Sophamining 70 000

TV, bredband och telefoni 95 000
Gemensamhetsanldggning, garage och innergérd 130 000

Ovrigt 10 000

Summa driftskostnader 2 1 315 000 1315000
Avséattning till yitre underhall 118 560
Fastighetsskatt lokaler och garage * 35 040
Summa beraknade kostnader ar 1, kronoer 3 365 560

Avskrivning gors enligt K3. Avskrivningen paverkan pa resultat framgar i ekanomisk prognos pé sidan 13.

1) Ovanstaende driftskostnader ar beréknade efter normalfirbrukning med anledning av husens utformning, féreningens
helagenhet, storlek ete. Driftskosinaderna beror acksé pé hushallens sammanséttning och levnadsvanor. Den faktiska
kostnaden for enstaka poster kan bli hégre eller l&gre &n det beréknade vardet.

2) Hushéllsel ingar infe da bostadsralishavama tecknar egna abonnemanyg. Bostadsrétisiillagg ngar i
fastighelsforsdkringen men hemforsékring tecknas av hostadritishavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fir bostader under &r 1-15 efter faststallt vérdedr. For
garage och lokaler utgér 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet frén &r 1.




Foreningens arliga intakter

I enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar ska foreningens l6pande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredbandftelefoni erlaggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter ’ 2924 980
Arsavgift TV/bredband/telefoni 95 000
Hyresintakter garage” 32 platser 900 krfplats/manad 345800
Summa intakter 3 365 560

1) Arsavgift 4r exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften ar 1 056 kr per lagenhet. TV med basutbud ingér och
kostnad for eventuell TV utéver basutbudet likasé hagre bredbandshastighet betalas av bostadsréttshavaren direkt till
leverantsren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintékierna for parkeringsplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 %, ar tva
upp il 15 % av den beréknade intékten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ari Arz Ar3 Ard Arg Aré Ar 11 Ar18

Arsavgliter efter schablon 2024980 2983459 3043128) 5103801 3166 071 32203021 235656510 3938611
Arsavgifter eftar f8rhrukn eller lika brelopp per Igh 95000 96 900 o8 838 100 815 102 831 104 888 115 804 127 857
Arsavgift kefim? 764 7re 795 811 827 844 932 1028
Gvriga Intéikter 345 600 352512 359 562 366 753 374 089 381 570 421 284 485 132

Hyresintikier 345 600 3524812 352 562 J66 753 374088 381 570 421 284 485 132
Summa intékter 3 365 660 3432 871 3501 529{ 3571550] 36420090 3715850| 4102589 4528607
Kapitalkostnader

Réntar 1689480 1683587 1677355 1670830F 1663875 1658773 18149% 1561 404

Amarleringar 207 480 217958 228 965 240 527 252 674 265 434 330 576 434 427
Driftshostnader 1315000 1341300 1368126 1395489 14233908 1451866 1602978 1769817
Avsdttning for underhall {yttre fond)

Fondavséliningar 118 H60 120931 123 350 125 817 128 333 130 900 144 524 159 566

Ackumulerad fondavsattning 118 560 239 491 362 841 488 658 616991 747 891 1442723 2209874
fvriga kostnader

Fastighetsskatt garagelokaler 35 040 35741 36 456 37 185 37928 8687 42714 47 158

Kommunal fastighetsavgiit o] 0 ] 0 o a 0 162 450

Summa Svriga kostnader 35040 3574 36 456 37 185 37 928 38 687 42714 209 608
Arets Iikviditelstverskott! kassaflde, ink! fond avsdiining 0 33375 67 278 101712 136 682 172 180 357 B77 394 780
Ackumulerat kassallbde, inkd fondavsétining 100 000 133 375 200 G52 302 384 436047 611236 2023794| 4243328
Ackumulerat kassafidde, exkl fondavsdltning 218 560 372 866 563 493 791022 1066038 11359127 3466517 0453198
Avskrivning enl K3-regelverket 2894785 2894785 2804785 2894785 2804785 2804786 2894785 2946095
Arets redovisningsméssiga resultat 2588 745] -2522621| 2475193 -2426729| -23770098] -2326261| -2052808| -1957321
Summa kostnader (ikviditetspaverhande kostnader NS R
ink. avsdttning fond 3365560 3432871 3501520 3571550] 3642090 3715850] © 4102550 4528601
Kostnader enl ovan minus bverskolt 33655680 3300497 32434251 3480847 3506300 3543660 3T44722 4124820
Kaostnader en! ovan plus avskriviingar minua amortesing: 6052865 Bi00698 6167340 6 225817 6285101 6345201 6657 B08 7041268

Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars At Ar11 Ar 16

Taxerngsvarde garagelokalerigemansamhetslokal 3504000 3574080 3645582 3718473 3702842 3868699 4271358 47150823
Laneskuld 59780000 BB O72520 58854562 58625508 58385070 58132306 56664240 54785994

Farutsdtiningar

Arsavaifter och hyror hisjs med 2,0 % per ar
Driftskostnader hiljs med 2 % per 4r.
Antagen inflalion 2 %.

Amortering &r 1 &r 207 480 kr vilket sedan Skar med 5,05 % per ar.

Medelrinta 2,85 %.

Avsirivning enligt K3-regelverket. Detta loder Gill redovisningsméssiga
underskott men det paverkar dock inte fareningens Iikviditet med
hensyn till vilken avgiftsrivan, inkdusive ytire fond, &r bestamd.

Avskrivningsbeloppel baseras pa anskafiningsvardet fér byggnaden

som har berknats utifran en firdeining av det totala

anskaffningsvardet med beréknat taxeringsvérde som grund, Ar18

eratitts styrsystem, vilkel paverkar avskrivningsbeloppet.
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I. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar?2 Ar3 Ara ‘Ars Arg Ar1t Ar-’lﬁ,‘
Genomsnittlig arsavyift per m* om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 764 779 795 811 827 844 932 1028
Antagen rantenivé + 1% 914 929 944 959 975 991 1075 1167
Antagen rantenivé + 2% 1064 1078 1093 1108 1123 1138 1218 1306
Antagen rénteniva - 1% 614 B30 B46 663 679 697 788 890
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 764 783 803 823 843 864 978 1105
Antagen inflationsniva + 2% 764 787 810 835 860 886 1029 1194
Antagen inflationsnivé -1 % 764 776 787 799 812 824 889 961

1 &rsavgiften ingar kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

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

1. Medlem somn innehar bostadsrétt skall erléagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annoriunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift ach avgift fér andrahandsupplatelse
kan i enlighet med foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2. Nagra andra avgifter an de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det dligger styrelsen atit bevaka sadana forandringar i
utgiftslaget som bor kréva héjningar av arsavgiften for att foreningenas ekonomi inte skall
aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemférsakring.

3. Bostadsratishavaren skall pa egen bekostnad tifll det inre halla lagenheten jamte
tillhorande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
ansiutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av hostadsratt.

4, Vid bostadsrattsfareningens upplésning skall foéreningens tillgangar skiftas pa sa satt
foreningens stadgar foreskriver.

5. Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstamma.

6 Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utfiras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren dger inte ratt till nadgon erséttning 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. Bostadsratishavaren erhaller inte ersétining for eventuella olagenheter som
kan uppstd med anledning harav.

Sundbyberg den 21 mars 2018

Bostadsra lﬁeningen Qdla i Sjédalen
% y/ |
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av {6reningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 21 mars 2018
{or bostadsrittsféreningen Odla i Sjodalen, org. nr: 769631-8422,

Den ekonomiska planen innehéller sivil kénda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
sverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen ldimnade uppgifterna ér siledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsrétisforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kianda som prelimindra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
var bedémning dr ait den ekonomiska planen framstar som héllbar,

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intraffar ndgot som &r av védsentlig betydelse f6r beddmning av
foreningens verksamhet far fdreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt f6rrdn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen &r

uppiylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ligenheterna kan upplitas i enlighet med den ekonomiska planen,

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm den 23 mars 2018

Kjell Karlsson

Advokat

Delta Advokatbyrd AB Hornsbergs Strand 15 B
Kungsholmstorg 6 112 17 STOCKHOLM

11221 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-03-23 f6r Brf Odla i Sjédalen

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

PN RN =

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Képekontrakt for marken inkl. bilagor
Kreditoffert SBAB

Berékning latent skatt

Berdkning av taxeringsvérde
Bygglovsbeslut

Redovisning av BOA och BTA
Samtal med kontrollansvarig

. Specifikation av avskrivningskostnader
. Berdkning av avskrivningsunderlag
. Aktuella rdntor per 2018-03-13

Aktietverlatelseavtal

Specifikation av anskaffningskostnad
Adressbeslut

Driftskostnadskalkyl

2016-03-08
2016-10-25
2018-03-21
2018-03-21
2016-09-13
odaterad
odaterat
2016-10-03
2016-10-05
odaterad
odaterad
odaterad
2018-03-13
2018-03-21
odaterad
2016-10-12
odaterad
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