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A. Allmédnna forutséttningar

Bostadsrattsforeningen Tallkronan i Kista_ med siite i Stockholims kommun har registrerats hos
Bolagsverket den 2012-07-26. Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslidgenheter och lokaler till nyttjande
t~och utan tidsbegrinsning. Upplatelse far diven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
¢Ahus, om marken skall anvindas som komplement bostadsldgenhet eller lokal.

00433

r=~=E3reningen har forvirvat fastigheten Vatnajokel 4 belégen i Kista, Stockholims kommun. P4 fastigheten pagar
Ounyproduktion av 27 friliggande siahus med mark som kommer att fardigtiillas under 2014,

201402

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske sé snart foreningen erhdllit Bolagsverkets tillstand,
vilket berdknas ske under februari ménad 2014. Inflyttning beréknas pabérjas i slutet av april.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa kostnader for fastighetens forvéry inkl mark
enligt nedanstdende beskrivning och entreprenadkostnader uppréttat entreprenadavtal.

Marken och exploateringsrittigheten forvérvats genom kop av samtliga aktier i Borishem nr 4 AB.
Aktiebolaget kommer dérefier att siilja fastigheten till foreningen for bokfort virde. Féreningen redovisar
fastigheten till verkligt virde. Fastigheten har diirmed ett redovisat anskaffningsvirde som overstiger det
skatteméssiga vardet vilket innebér att foreningen har en uppskjuten skatteskuld om féreningen

skulle silja fastigheten. D4 foreningen. inte har en sddan avsikt vérderas skatteskulden till 0 kronor.

Om foreningen drabbas av kostnader som uppstér i samband med hanteringen av aktierna i ovan

n#mnda aktiebolag, stir Byggmistargruppen Entreprenad GL AB for dessa.

Bertikning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pé, beddmuingar

vid tiden for planens upprattande, kdnda forhallanden och avser forhéllanden efter att slutlig finansiering
har skett i SBAB.

GAR-BO Térsiikrings AB har utfirdat entreprenadsikerhetsforsikring for kontraktets fullfsljande.
Byggfelsforsikring &r tecknad i GAR-BO Forsikring AB.

Fullvirdesforsikring kommer att tecknas i samband med inflyttning.

B. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten &t belédgen i Kista, Stockholms kommun

Fastighetsbeteckning: Markareal:
Vatnajokel 4, upplaten med tomtrétt 7537 m’
Adress: Heklagatan 2 - 18, 22 - 54

164 55 KISTA
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Fastigheten och byggnadernas utformning
Pa fastigheten uppfdrs samanlagt 27 smahus, med plattbelagd gng, tradick (uteplats),
parkeringsyta for tvd personbilar i anslutning till respektive hus och med ovrig

finplanerad mark.

38

Fastigheten dr ansluten till kommunens ledningsnt for vatten och dagvatten,
avloppsvatten, samt leverantdrer av fastighetsel, bredband, TV och telefon.

Boatrea: ca 3375 m>

20140210043

Fordelning av hus, se ligenhetssammanstéllningen.

Forrad

Utomhusforrad finns i anslutning till respektive hus.

Gemensamma anléggningar

Nt for multimedia (TV/internet) anslutet till fiberoperatdr, Grundutbud innehéllande markséanda
kanaler samt ytterligare kanaler enligt basutbud frdn leverantor. Elmitare for hushéllsel ér beliget i
forcadsutrymme i anslutning till respektive hus samt ledningsniit for fastighetsel, tele, TV/bredband,

vatten och avlopp.

Till husen tillhtrande mark
I huvudsak grésytor med diverse trédd och buskplanteringar. Gangytor av betongplattor.
(Se bofaktablad for detaljerad markritning)

Gemensamhetsanliggning
Fastigheten kommer att ha andel i gemensamhetsanldggningar som avser gemensam tillfartsvégar,

gangvégar, belysning, ledningsnit for vatten och avlopp, gronomraden, gemensamma p-platser,
miljostationer, lekytor och utrustning samt ledningar for fiberoptik.

Foréndringar av anléggningen kan komma att ske d4 ytterligare exploatering av bostéider ér
planerad i omradet.

Servitut och rittigheter
Fastigheten 4r belastad av officialservitut for in - och utfart. Servitutet kommer att erséittas av ovanstiende

gemensamhetsanldggningar. Fastigheten kan komina att belastas av servitut och ledningsritter for befintliga
och frimmande ledningar inom fastigheten samt av nya réttigheter som erfordras for ordnande av el-, fiber-
ndt-, vdrme-, vatten och avloppsfidgor for nérliggande fastigheter elier som fdljer av statliga eller kommunala

myndigheters foreskrifier.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Grundkonstruktion
Platsgjuten isolerad betongplatta p4 mark med inbyggd vattenburen golviirme
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Stomme
Isolerad traregelstomme med utviindig liggande panel, vindduk

tva lager brandskyddad gips. Bjilklag av isolerad triregelstomme
med ekparkett.

%Takkonstruktion
‘;‘Stomme av trireglar och réspont, Tva lager papp , utvandigt gré.
8Bjéilklagsisolering.
N

Stomkomplettering
~ Birande och l4tta innervéggar av gips, OSB-skiva pa traregelstomme
CIFonster/fonsterskjutpartier av trd 3-glas isolerruta, aluminiumbeklddda

tterddir av trd, alumimiumbeklddd, innerdorrar slédta vita

Virme och VVS-installationer, ventilation
Frénluftsvirmepump i respektive hus, vattenburen golvvirme i entréplanet.

Vattenradiatorer pa pé dvervéningen.
Tilluft via radiatorer (plan 2) och tillufitsventiler i fonsterkarm (plan 1)
Mekanisk franluft via virmepump.

KORTFATTAD RUMSBESKRIVNING

Bostadsytor
For inredning mm i sovrumn, kdk, WC och dusch etc se ritningar.

Entré/hall Kok/ matrum
golv: Klinker golv: Ekparkett
sackel: MDF sockel: MDF
vagg: Milad, vit vagg: Malad, vit
tak: Miélat, vitt tak: Malat, vitt
ovrigt: Forvaring m. skjutparti ovrigt: Sképinredning enl ritning.
hyllplan, trddbackar Vitmalade luckor.
klddstang Kyl och fiys
Spishill. Inbyggnadsugn
We/d (2 st) Spisképa med belysning.
golv: Klinker Inbyggd mikrovagsugn
sockel: - Diskmaskin
vagg: Kakel
tak: Mailat, vitt
Vardagsrum
Allrum/passage golv: Ekparkett
golv: Klinker sockel: MDF
sockel: Klinker vagg: Maélad, vit
vaggo: Mélad tak: Malat, vitt
tak: Malat ovrigt: Braskamin
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Kladkammare/forrad, under trapp Sovrum

golv: Ekparkett golv: Ekparkett
sockel: MDF : sockel: MDF
vagg: Malad, vit VEg9. Malad, vit
Gtak: Malat, vitt tak: Mélat, vitt
@C‘wrigt: Kladsténg avrigt: Garderob i vissa sovrum
)
(]
&
Q
<
o=

%Del‘aljerad beskrivning samt ritningar finns tillgdngligt hos bostadsrdttsforeningens styrelse eller hos entrepreniren.
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2014021004341

C. Kostnader for Foreningens forvarv

(Belopp anges { kronor om ingel annat anges)

Entreprenadavtal 92 810 000
(Nyproduktion enl ABT 06)

Aktiebolagskdp 13 690 000
(Kopeskilling )

Kopeskilling for mark 4 000 000
(Tomtrtt med upparbetad produktion)

Oftrutsedda kostnader/likviditetsreserv 200 000
Summa slutlig anskaffhingskostnad 110 700 000
Taxering

Sméhus inkl mark 51 300 000

Det bertiknade taxeringsvﬁrdét #r berdknat enligt Skatteverkets schablon. Avvikelser mellan ovanstiende berdkning
och det av Skatteverket faststéllda basvérdet som giller dd virde ret har faststéllts kan forekomma pé grund av

prisutvecklingen av bostadsritter i omradet.
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D. Finansieringsplan

Specifikation 6ver 1an och insatser som berdknas kunna u

pptas for foreningens finansiering,

@1,2 belopp bindningstid? rintesats mnortering? riintekostnad  kapitalkostnad
Lin [ 10 350 000 Sar 4,00% 0 414 000 414 000
Lan 2 10 350 000 4 ar 3,80% 0 393 300 393 300
ﬁl}bn 3 10 350 000 3 mén 3,00% 0 310 500 310500
sa)
&mma 31 050 000 (Snittrinta 3,60% ) 0 1117800 1117 800
=
Hsatser 79 650 000
Fumma insatser 79 650 000

110 700 000

almma insatser, 1an

E. Beridkning av Foreningens arliga kostnader

Summa kapitalkostnad ar 1 enligt ovan

1117 800

Avsiittningar, driftskostnader och skatter

i

Reservering till yttre underhallsfond enligt féreningens stadgar

Tomtriittsavgild

Driftskostnader” (se specifikation)

Resultatmissig reserv

Fastighetsskatt/kommunal avgift bostider”

12 393
330000
407 000

59 905

0

Summa

Summa berédknade arliga kostnader

809 298

1927 098

Anm.: Vid en foréindring av det allm#inna rénteliget med 1 Y%-enhet

paverkas arsavgiften i snitt med

! Stikerhet for 1an dr pantbrev i fastigheten

kr per m?

2 Py a5 2 . o . 3
Lanerdntan dr bunden enligt oven fordelning av lancn.

Fastighetslanen amorteras enligt en 50-arig serieplan, 2 &r amorteringsfritt. Amortering kan ske pa valfii lanedel.
Avskrivning berdknas ske med samma belopp som den arliga amorteringen av fastighetsldnen med undantag
av dc forsta 2 dren. Annan avskrivning av byggnaden kan forekomma.

* Ar1-15 efter faststillt virdear utgdr ingen kommunal avgift for bostéider. Frén &r 16 utgér hel kommunal avgift

enligt gillande regler.

Eventuell fastighetsskatt/avgift t o m firdigstillandedrat (virdedret) betalas i sin helhet av byggentreprendren,
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SPECIFIKATION OVER FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER*

Administration

Ekonomisk forvalining
Fastighetsforsikring

Bredband/TV

Tradgardsskotsel och underhall
Samfillighetsforening (GaA, GaB, GaD)

Fastighetsskatt bostider

2014021004343

Vattenlorbrukning
Sophiimtning

30 000
50 000
30000
80 000
66 000
60 000

316 000

50 000
41 000

91 000

Summa kostnader

316 000

91 000

407 000

S

Kostnader for hushallsel i vilken komfortviirme i badrum ingdr samt kostnader tor ev. kabel-tv/internet utdver

av foreningen tillhandahallet basutbud tillkommer och betalas av bostadsrittshavaren direkt till leveranttrer

av dessa (jinster. Elkostnad for hushallsel inkl drift av viirmepump beréknas till c:a 15 000 kr per 4r.

Péreningens kostnader fr 18pande drift 4r bextiknade efter normala férhallanden. Med anledning av husets/ens
utformning, beldgenhet och storlek etc kan det faktiska utfallet kan dérfor skilja sig fran ovan beriknad kostnad.

Nya redovisningsregler kan medfora att avskrivningar méste ske enligt rak plan pa 100 &r. Avskrivningar kan resultera

i ett bokfdringsméssigt underskott, som inte har nigon péverkan pa foreningens likviditet (kassabehallning) eller

ekonomiska héllbarhet. Kostnad for avskrivning tillkommer.

F. Berdkning av Féreningens arliga intékter

Foreningens l6pande kostnader, amorteringar och avséttningar skall téckas av &rsavgifter som fordelas efter bostadsrattemas

andelstal.

Arsavgifter

Pé f6ljande sida foljer en ekonomisk sanunanstdlining av samtliga ligenheter.
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Légenhetssammanstéllning

Antal smahus 27
Igh ni Igh rok yta m2 andelstal insats Arsavgift per minad
11-1001 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1002 5 125 .3,7037 2950 000 71374 5948
11-1003 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1004 5 125 3,7037 2950 000 71 374 5948
11-1005 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1006 5 125 3,7037 2950000 71374 5948
11-1007 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1008 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1009 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1010 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
111011 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1012 5 125 3,7037 2950 000 71 374 5948
11-1013 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1014 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1015 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1016 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1017 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1018 S 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1019 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1020 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1021 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1022 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1023 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1024 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1025 5 125 3,7037 2950 000 71374 5948
11-1026 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
11-1027 5 125 3,7037 2 950 000 71374 5948
Differens 0,0001
Summa 27 3375 100,0000 79 650 000 1927 098

Ligenhetsytor dr avrundade ned till ndrmaste hef m’?
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G. AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Avsitiningar for fastighetsunderhdll skall ske enligt f6ljande plan dér:
den &rliga avsittningen bascras pa beloppet: 2278 125

(25-drig seriell plan)

AR % Belopp Ackumulerat
1 0,544% 12393 12393
2 0,621% 14 136 26 529
3 0,708% 16 125 42 655
4 0,807% 18 394 61 048
5 0,921% 20 981 82 030
6 1,051% 23933 105 963
7 [,198% 27 300 133 263
8 1,367% 31 141 164 404
9 1,559% 35522 199 926
10 1,779% 40519 240 445
11 2,029% 46219 286 664
12 2,314% 52722 339 386
13 2,640% 60 139 399 524
14 3011% 68 599 468 123
15 3,435% 78 250 546373
16 3,918% 89258 635 631
17 4,469% 10) 815 737 446
18 5,098% 116 139 853 584
19 5,815% 132 477 986 061
20 6,633% 151114 1137176
21 7,566% 172374 1309 549
22 8,631% 196 623 1506173
23 9,845% 224 285 1730458
24 11,230% 255 838 1986 295
25 12,810% 291 830 2278 125
SUMMA 100,000% 2278 125
Anm, Procentsatserna och beloppen dr avrundade
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2014021004347

l. Kéanslighetsanalys

Ar 1 2 3 4 5 6 11
2014 2015 - 2016 2017 2018 2019° 2024

Arsavgift:
Antagen riintenivi 1927098 1965640 2004953 2045052 2085953 2127672 2349122
(Arsavgifi/m2 BOA) 571 (582) (594) (606) (618) (630) (696)
Kalkylens inflationsnivil och
1. Antagen riinteniva +1% 2237598 2276140 2315453 2355256 2395832 2437194 2 656 270
(Arsnvgift/m2 BOA) (663) 674) (686) (698) (710) (722) (787)
2. Antagen riinteniva +2% 2548098 2586640 2625953 2603419 2643735 2622907 2 686 985
(Arsavgif/mz BOA) (755) (766) 778) (771) (783) (177 (796)
Kalkylens riintenivit och
3. Antagen inflationsnivii +1% 1931168 1973902 2017614 2062327 2108066 2154854 2 405 435
(Arsnvgilt/n2 BOA) 572) (585) (598) 1) (625) (638) (N3)
4. Antagen inflationsniva +2% 1935238 1978094 2021932 20066775 2112647 2159572 2410904
(Arsnvgift/m2 BOA) (573) (586) (599) (612) (6206) (640) (714)
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J. Sérskilda forhallanden

1. Medlem som innchar bostadsriitt skall erldgga insats enligt foregaende sammanstillning och
arsavgift med ett belopp enligt foregdende sammanstélining eller enligt styrelsens beslut,
Upplatelseavgift, pantsétiningsavgift och §verlatelscavgift kan uttas efter styrelsens beslu.

(Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av foreningsstémman)

2, Vatje ligenhet utrustas med mitare for enskild forbrukning av hushdllsel beldgen enl, ritning.
Kostnader for och uppviirmning av ligenheten tillkommer. Ovrig drift och administration

ingar i avgiften.

3 Négra andra avgifter du de redovisade utgar ej, vare sig regelbundna eller av s#rskilt beslut beroende.
Styrelsen har uppdraget att bevaka sddana fordndringar av kostnadsléget, som bér kriva htjningar

av arsavgifter och hyror for att foreningens ekonomi skall vara tillfredstéllande,

4, Bostadsrittshavaren skall p4 egen bekostnad till det inrc hélla ligenheten jiimte tillhgrande
utrymmen i gott skick cnligt foreningens stadgar, For uteplats i anslutning till [4genhet

enligt bofaktablad ingar denna i upplatelsen.

5. Sedan ligenheterna firdigstéllts och upplatits skall bostadsriittshavare hélla lagenheterna till-
giingliga under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra

arbeten som skall utfdras av siljaren (entreprentren).

Bostadsriitishavarna #iger inte ré(t till nigon erséttning for kostnader eller andra oldgenheter pa grund

av ovanstéende arbeten.

6. Vid bostadsriittsforeningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pa sitt som

foreningens stadgar foreskriver,

2014-01-13
/™
Jte Svedbe,
N “ > -
o l./ N e Vo <§
Hafis Svedberg ¢ Ber{fel Charlotta Svedberg
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Tallkronan i Kista med otg.nr 769624-9882, fir hirmed avge
téljande intyg.

Planen innehillet de upplysningar som #r av betydelse f6r bedomandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i évtigt med forhallanden som 4t kinda fot oss.

I planen gjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbat.

Féreningen har i planen kalkyletat med de tintot och avgifter som gller vid tidpunkten £61 planens
upptittande. Eventuell férandring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten £6r utbetalningen av
lanen kommer att paverka kapitalkostnaden.

Bostadstittsféreningen omfattar 27 st ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna 4 placerade s att indamilsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadstittslagen dr uppfyllda.

P grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2014.01.13

Stadgar f6t Bef Tallkronan i Kista

Registreringsbevis for Brf Tallkronan i Kista

Aktiedverltelseavtal £6t aktierna i Borishem AB nr 4 2012.12.14
Inkrimsoverlatelseavtal mellan Borishem nt 4 AB och Bef Tallkronan i Kista
Totalentreprenadkontrakt mellan Byggmistargruppen Entreprenad GL AB och Btf Tallktonan i
Kista dat. 2013.08.02

Offett for finansieringen av Brf Tallkronan i Kista

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

Stockholm 2014,02.04 ;
Kent Ahihng Lennart)l Astrand
Civitelonon Civilingenjor

Abrling Fastighetsekonomi AB Gar-Bo AB

Av Bovetket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer.



