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A. Allmdnna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Flisa i Stockholmen, som registrerats av Bolagsverket den 18 april 2019, har till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldagenheter och mark med
nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Under april 2020 paborjar bostadsrattsféreningen, pa fastigheten Nodesta 8:270, Haninge kommun, byggnation av 30
lagenheter i smahusform (4 st parhus och 26 st radhus). Bygglov erhdlls 2019-10-25.

Upplatelse av bostadsratterna kommer att ske sa snart foreningen erhailit erforderligt tillstand fran Bolagsverket,
vilket preliminart beraknas ske under férsta kvartalet 2020.

Inflyttning berdknas ske med bérjan under kvartal 1, 2021 till kvartal 3, 2021.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréattslagen har styrelsen uppréattat féljande ekonomiska plan fér
foreningens verksamhet.

Berakningen av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kdnda
och bedomda forhallanden.

Byggnadsprojektet genomfors pa totalentreprenad av Bonava Sverige AB i enlighet med tecknat entreprenadkontrakt.
Av entreprenadkontraktet framgar bl. a. att Bonava Sverige AB koper de bostadsratter som inte upplatits senast pa
avrakningsdagen, dvs. den dagen foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret.

Fastigheten Nodesta 8:270, Haninge kommun, har forvarvats fran Bonava Sverige AB i enlighet med tecknat
kopekontrakt.

Fastigheten ar under entreprenadtiden forsédkrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande kommer
foreningens hus att vara fullviardesforsikrade inklusive bostadsrattstillagg och styrelseansvarsforsakring.

Projektet finansieras av SEB avseende byggnadskreditivet och slutplacering av lanen.



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Nodesta 8:270, Haninge kommun
Fastighetsareal ca 10356 m2

Boarea ca3410 m2

Antal bostadslagenheter 30t

Byggnadernas utformning 4 st parhus och 26 st radhus.

Féreningens bostadshus ar belagna i anslutning till varandra sa att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Bilplats Markparkering i anslutning till varje hus.

Prel. taxeringsvarde 54 104 000 kr

Gemensamhetsanlaggningar
Féreningens kommer att bli deldgare i en gemensamhetsanldggning som omfattar en lekpark. Deltagande fastigheter
kommer att vara Nodesta 8:270 och Nodesta 8:254. Forvaltning genom deldgarférvaltning.

Gemensamma anordningar

Vatten / avlopp Abonnemang tecknas av bostadsrattsforeningen. Vattenmatare i varje hus.
TV/Tele/Data Omradet dr anslutet till fibernat. Abonnemang tecknas av bostadsrattsféreningen.
Sophantering Karlhdmtning. Gemensamt abonnemang avseende hushallssopor tecknas av

bostadsrattsforeningen.
Parkering Markparkering i anslutning till varje hus.

Uppvarmning: Franluftsvirmepump. Vattenburen golvvarme pa bottenplan samt i badrum pa
dvervaning. Vattenradiatorer pa évervaning.

El: Eget abonnemang tecknas separat.
Gruppsakring med automatsakring och jordfelsbrytare.

Ventilation: Franluftsvarmepump.

Byggnadsbeskrivning
Grundldggning: Armerad betongplatta med underliggande isolering.
Stomme: Trastomme.

Ytterviggar: Traregelstomme med isolering och trapanel. 0}\/



Yttertak:
Bjalklag:
Innervaggar:

Entrédorrar:

Fonster och fonsterddrrar:

Uteplatser:

Forrad:

Betongpannor pa raspont och underlagspapp.

Golvspanskivor pa trastomme.

Gipsskivor pa stomme av trareglar.

Malade, med ASSA 2002 cylinderlas.

Fabriksmalade fénster och fénsterdérrar.

Fasta och 6ppningsbara fonster och fonsterddrrar med isolerglas.
Fonsterdérrar forses med cylinderlas.

Tréatrall. Vagguttag och armatur, brytare placerad inomhus.

Oisolerad traregerstomme med trapanel, trabjatklag pa mark, tak av plat.

Lagenhetsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Entré Klinker Malade Malade Forvaring i omfattning enligt ritning

Vardagsrum Ekparkett Malade Malade Vitmalad furutrappa.

Sovrum/QOvre hall Ekparkett Malade Malade

Kok Ekparkett Malade Malade Skapinredning, vitvaror och stankskydd
ovan diskbank.

WC/Badrum Klinker Kakel Lackad platpanel | Badkar, WC, kommod med tvattstall.

Tvatt Klinker Malad vav Malade Tvattmaskin, torktumlare
Franluftsvarmepump, fordelarplats fér
tappvatten och golvvdrme, elcentral och
mediacentral

WC/Dusch Klinker Kakel Lackad platpanel | Duschvaggar, WC, kommod med tvattstall.

Lagenheternas rumstyper framgar av ritning.
En omgdng ritningar och byggnadsbeskrivningar finns tillgdngliga hos féreningens styrelse.




C. Berdknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv

Nybyggnads- och forvarvskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt 136 700 000
Likviditetsreserv 50 000
Summa anskaffningskostnad 136 750 000
D. Finansieringsplan
Specifikation av 1an, berdknade réntekostnader och amorteringar for ar 1, som &r forsta hela
kalenderaret efter fardigstallandearet (vardearet).
Som s#kerhet for lanen 1dmnas pantbrev med bésta rétt i fastigheten.
OBS! Nedan redovisade lan och lanebelopp samt I6ptider och amorteringar ar prelimindra
och kan komma att dndras.
Belopp Ranta Amortering Summa
kronor procent kronor ar kronor kronor
Fastighetslan nr1 1a) 10650 000 2,80% 298 200 5 74 550 372750
Fastighetslan nr2 1b) 14200 000 2,80% 397 600 5 99 400 497 000
Fastighetslan nr3 1c) 10650 000 2,80% 298 200 5 74 550 372750
Summa fastighetslan 35 500 000
Upplatelseavgifter 30375076
Insatser 70 874 924
Summa finansiering 136 750 000 —- — — - —
Réntekostnad och amortering ar 1 994 000 - 248 500 1242 500
Not 1a) Lanets bindningstid &r 3 man. Rak amortering ar 1-16, dérefter serieplan ar 17-50.
Not 1b) Lanets bindningstid ar 1 ar. Rak amortering ar 1-16, dérefter serieplan ar 17-50.
Not 1¢c) Lé&nets bindningstid ar 3 ar. Rak amortering ar 1-16, darefter serieplan &r 17-50.
Not Avskrivning for I6pande rékenskapsar sker enligt 100-arig linjar plan. Det innebar att féreningen kommer

att redovisa ett redovisningsmassigt underskott I16pande. Detta paverkar ej medlemmarnas arsavgift i
ekonomisk plan da de beraknas till att tacka Iopande verksamhet enligt sjalvkostnadsprincipen,

se uppstallning E Berdknade kostnader och intakter.
Avskrivning sker med K2 regelverk.
Avskrivning ar 1 &r beradknad till 1 168 400 kr.



E. Beraknade I6pande kostnader och intdkter
Kostnader redovisas inkl. moms i férekommande fall

Kapitalkostnader och amortering SEK SEK

Rantekostnader 994 000

Amortering 248 500

Summa kapitalkostnader 1242 500
Driftskostnader

Jouravtal 13 000

Ekonomisk férvalthing 60 000

Styrelse och revisorer 50 000

Prel. kallvattenférbrukning i bostad 115 840

Elférbrukning, gemensam 10 000

Lépande underhall 25000

Snordjning 30 000

Renhallning 45 000

Forsakring 40 000

Tv/Tele/Data, grundutbudet 90 000

Gemensamhetsanlaggning 10 000

Driftmarginal 6 960

Summa driftskostnader 495 900

Driftskostnaderna &r beréaknade efter normalforbrukning och normala boendevanor.
Variationer dver aret férekommer, liksom att enskilda poster kan bli bade hdgre och lagre.

Avsattningar for fastighetsunderhall SEK SEK
Avsittning i enlighet med féreningens stadgar (minst 30 kr/m2 BOA). 103 000

Summa avsittningar 103 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER AR 1 ENLIGT OVAN, KRONOR 1841 400

Intékter fran i6pande verksamhet

| enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens I16pande kostnader, amorteringar
och avsattningar tickas med arsavgifter, som fordelas efter bostadsratternas insatser.

Insatserna motsvarar lagenheternas relativa bruksvarde.

Intakt per enhet

Intdktsslag Enhet i genomsnitt SEK SEK
Arsavgift bostéder exkl. arsavgift for prel. kostnader 3410 m2 506 kr/m2 ar 1725 460
Arsavgift for preliminér kostnad {or kallvaitenférbrukning, bostader 34 kr/m2 ar 115 940
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER, AR 1 1841 400
F. Nyckeltal (SEK)
Anskaffningskostnad kr per m2 BOA 40 103
Insatser och upplatelseavgifter kr per m2 BOA 29 692
Belaning kr per m2 BOA 10 411
Arsavgift kr per m2 BOA 540 inkl. prel. debitering 34 kr/m2 ar.
Driftskostnader kr per m2 BOA 145 inkl. prel. debitering 34 kr/m2 ar.
Kassafléde kr per m2 BOA 45
Avsittning till underhallsfond + avskrivningar kr per m2 BOA 373
Avsattning till underhallsfond + amortering kr per m2 BOA 103



Brf Flisa
G. Lagenhetsredovisning

Tabell G Arsavgift |Preliminarl Summa Manads-
Lgh Lgh |Lagenhetsbeskrivning Andels- | exkl. prel. [arsavg. for ars- avgifter. Insats Upp- Summa
nr area m2 |Se Lagenhetsbeteck- tal avgifter. |kallvatten.| avgifter kr latelse- insats och
BOA |ningar nedai % kronor | kronor 1)| kronor kr avaift, kr uppl.avg, kr
1 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2 479 987 1120013 3 600 000
2 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1070013 3550 000
3 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2 479 987 1070013 3 550 000
4 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1070013 3550 000
5 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1170013 3 650 000
6 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1170013 3650 000
7 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1070013 3550 000
8 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1070013 3550 000
9 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 1070013 3 550 000
10 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 1170013 3650 000
11 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2 479 987 1320013 3800 000
12 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1370013 3850 000
13 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 1470013 3950 000
14 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 1470013 3950 000
15 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 1170013 3650 000
16 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 870013 3350 000
17 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 820 013 3300 000
18 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479987 770 013 3250 000
19 121 5 RK M 3,4991 60 376 4114 64 490 5374 2479 987 1170013 3650 000
20 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2 159 561 1040 439 3200 000
21 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2 159 561 840439 3000 000
22 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2159 561 840439 3000 000
23 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2 159 561 790 439 2950 000
24 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2 159 561 790 439 2950 000
25 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2 159 561 940 439 3100 000
26 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2159 561 990 439 3 150 000
27 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4 667 2 159 561 740 439 2900 000
28 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4667 2 159 561 590 439 2750 000
29 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4 667 2 159 561 590 439 2750 000
30 101 4 RK M 3,0470 52 575 3434 56 009 4 667 2 159 561 740 439 2900 000
SUMMA 3410 SUMMA 100,0000| 1725460] 115940| 1841409 153 451 70 874 924 30375076| 101 250 000
Antal Igh| 30 st Differens -0,0001 9 0 9 0 0 0 0

Métning av ldgenhetemas area har gjorts pa ritning.

1) Preliminar arsavgift for kallvatten ingér i ovan redovisade arsavgifter med 34 kr/m2 ar. Verklig kostnad regleras enl. uppmatning i efterskott.

Varje medlem kommer att ha enskild kostnad for hushallsel, uppvarmning och varmvatten. Uppskattad arskostnad 13 - 14 000 kr beroende pa husstorlek och brukarbeteende.
Dessa kostnader ingdr ej | arsavgiften.

Lagenhetsbeteckningar

Sammanstillning, Bostider

RK: Rum och kok. Siffran fore anger antal rum.
M: Mark / uteplats, som ingar i bostadsratten.

Summa arsavgift
Summa insals och upplatelseavgift

kronor kr/m2
1841400 540
101 250 000 29 692




H. Ekonomisk prognos

Ar 1 2 3 4 5 6 1 16
Ar 1 &r forsta aret enligt ekonomisk plan 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032 2037
1. RANTEKOSTNADER 994 000 987 042 980 064 973126 966 168 959 210 931 378 896 588
Lanerantor 994 000 987 042 980 084 973 126 966 168 959 210 931 378 896 588
2. DRIFTSKOSTNADER 495 900 505 818 515 934 526 252 536 777 547 513 604 499 667 417
Driftskostnader 379 960 387 559 395 310 403 216 411 280 419 506 463 169 511 376
Prel. Driftkosinader 115 940 118 259 120 624 123 036 125 497 128 007 141 330 156 044
3. OVRIGA KOSTNADER 0 [} 0 0 0 0 0 337 099
Faslighetsskatt / fastighelsavgift 0 0 0 0 0 0 0 337 099
5. AMORTERINGAR / AVSATTNINGAR 351 500 353 560 355 661 357 804 359 990 362 220 374 056 387 124
Amorteringar, lan 248 500 248 500 248 500 248 500 248 500 248 500 248 500 248 500
Avsiittningar, underhall 103 000 105 060 107 161 109 304 111 490 113 720 125 556 138 624
6. AVSKRIVNING / BOKFORT RESULTAT
Avskrivningar (arliga) 1 168 400 1168 400 1168 400 1168 400 1168 400 1168 400 1168 400 1168 400
Arets bokféringsmassiga resultat -816 900 -814 B40 -812 739 -810 596 -808 410 -806 180 794 344 781276
7. ACKUMULERAT KASSAFLODE 153 000 258 060 365 221 474 525 586 015 699 735 1303373 1969 839
PROGNOSFORUTSATTNINGAR
Laneréantor, viktat medel 2,80% 2,80% 2,80% 2.80% 2,80% 2,80% 2,80% 2,80%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total BOA 3410 3410 3410 3410 3410 3410 3410 3410
ARSAVGIFT
Arsavgifter [ 1841400] 1846420  1851679] 1857182]  1862035]  1868943]  1900933] 2288228
Kostnader per m2 BOA | 540 541| 543 545] 546] 548| 560/ 671|

Anmirkning: Prognosen ulgér fran lidigare redovisade fdrulsstiningar och antagande.-Ar 1 &r forsta hela kalenderéret efter férdigstallandesret (vérdedret).

Nédvandig niva pa arsavgiften &r den beréknade nivé som erfordras for att foreningens arsresultat skall bli noll, Det &r

slyrelsen som beslutar om storleken p4 arsavgiften mot bakgrund av dnskad driftmarginal och kanda eller forvantade kostnadsforandringar.

Bostadsrattsforeningen ar befriad fran fastighetsavgift i 15 ar.



I. Kdnslighetsanalys

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16

Ar 1 &r forsta aret enligt ekonomisk plan 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032 2037
Berdknad enligt
ekonomisk prognos
Arsavgifter 1841400, 1846420, 1851679 1857182| 1862935 1868943 1909 933 2288 228
Arsavgift i genomsnitt kr/m2 540 541 543 545 546 548 560 671
Berdknad med dkad
lanerénta +1 procentenhet
Arsavgifter 2196400 2198935 2201709| 2204727 2207995 2211518 2 242 568 2608438
Arsavgift i genomsnitt kr/m2 644 645 646 647 648 649 658 765
Berdknad med dkad arlig
inflation +1 procentenhet
Arlig inflation 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Arsavgifter 1841400, 1851379 1861845 1872813 1884298 1896314 1971 882 2393 407
Arsavgift i genomsnitt kr/m2 540 543 546 549 553 556 578 702

Anmirkning: Analysen redovisar hur féréandrad réntenivd respektive férandrad inflation paverkar arsavgiften for
bostader. Alla évriga forutsattningar ar oforandrade. Redovisningen sker i nominella tal och i6pande

penningvérde.

Férandrad ranteniva innebar att medelréntan for féreningens lan ékat med en procentenhet och
av tabellen framgér nédvandig avgiftsniva per ar.

Forandrad inflation innebar att den i Ekonomisk prognos, redovisade driftkostnaden har

raknats om med utgéngspunkt fran att inflationen har dkat med en procenhet per ar, fran 2,00 % \ill 3,00 %
Ovriga kostnader och intakter, som redovisas i Ekonomisk prognos férutsétts vara oféréandrade.
Av tabellen framgar nédvandig avgiftsniva per ar.




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsrittsforeningen Flisa i Stockholmen, org nr: 769637-4516

Den ekonomiska planen innehaller savél kénda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ar sdledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pé sdvil kidnda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedomning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

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

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre 1dgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt. Féreningen har fler hus. Vi anser att forutséttningar for registrering
av planen enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ér uppfyllda.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedomer att besok pa
fastigheten inte kan tillféra nagot av betydelse for var granskning med beaktande av
tillgdngliga handlingar samt telefonsamtal med kontrollansvarig och bedémer att 1dgenheterna
kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har ansvarsforsikring.

Stockholm den 12 mars 2020

Cokbid Ko i

Advokat CaﬂMagnus Edh Advolfat Kjell Karlsson




Bilaga till granskningsintyg avseende ekonomisk plan for

Flisa i Stockholmen, org nr: 769637-4516.

Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Registreringsbevis, 2019-11-15

Foreningens stadgar, registrerade 2019-09-03
Taxeringsvéardeberdkning, 2020-03-10

Kopekontrakt fastighet, 2020-03-05

Bygglovsbeslut, 2019-10-25

Situationsplan, bygglovshandling, 2019-09-03
Fastighetsdatautdrag, Haninge Nddesta 8:270, 2020-01-23
Entreprenadavtal, Bonava Sverige AB, inklusive bilagor, 2020-03-06
Bekriftelse avseende parkering med mera, 2020-03-11
Ritningar 6ver typhus, 2019-10-30

Atagande gemensamhetsanliggning, 2020-03-05

Offert finansiering, SEB, 2019-10-09

Tidplan, rev, odaterad

Fotografier, odaterade

Kostnadskalkyl 2019-10-01
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