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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Gyllene Ratten som har sitt sate i Stockholms kommun och som registrerats hos
Bolagsverket den 23 augusti 2012, har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas
som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med juni manad 2014. Inflyttning i [&genheterna
beraknas ske med bérjan av september 2014 och avslutas i januari manad 2015.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i frdga om kostnaderna fér
fastighetsférvarv pa képeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens éarliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
april manad 2014.

Foreningen har forvarvat tomtréatten till fastigheten Stockholm Gyllene Ratten 2 enligt kdpekontrakt daterat
8 maj 2013 fran Gyllene Ratten 2 AB samt tecknat totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostad AB 8 maj
2013, om att uppfdra 100 lagenheter i tva flerbostadshus inom fastigheten Stockholm Gyllene Ratten 2.

Bilplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for bilplats ingar inte i [agenhetens arsavgift enligt tabell F,
utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsratten atergar bilplatsen till féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:
Antal bostadsldgenheter:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Stockholm Gyllene Ratten 2
Tomtratt

Alva Myrdals Gata 6-8, Wendela Hebbes Gata 12-14, Lotta Svards Grand 9,
129 57 Hagersten

5 866 kvm
6 310 kvm
100

Byggnadsarbetena pabdrjades i mars 2013 och fardigstalls i december 2014,

Bebyggelsen utgdrs av tva flerbostadshus i 4-6 vaningar. Husen inrymmer
100 bostadslagenheter. Kallare med lagenhetsforrad.

Féreningens hus &r placerade sa att att en andamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrattshavarna.

Gemensamma anordningar

Varme:

Ventilation:

Vatten/aviopp:

El:

Sophantering:

Hissar:

Kabel-TV / bredband / telefoni:

Gemensamma utrymmen

Entré/trapphus:

Barnvagns/rullstolsrum:

Lagenhetsforrad:

Byggnaderna varms med fjarrvarme som distribueras via vattenburet
radiatorsystem. Varmeatervinning av franluft. Varmestammar och varmerdér till
radiatorerna dras synligt utanpa vagg.

Ventilation via FX-aggregat placerade i flaktrum pa vind.

Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet.

Enskilt abonnemang per lagenhet samt ett gemensamt fastighets-
abonnemang.

Det finns tva sopkasuner mot Alva Myrdals Gata och tva sopkasuner mot
Lotta Svards Grand.

Maskinrumslés mébelhiss i respektive trapphus.

Anslutning till ComHem AB fér leverans av TV, bredband och telefoni.

Plattor pa golv. Narvarostyrd belysning. Postboxar i varje éntre och
tidningshallare vid lagenhetsdaorr.

Barnvagns- rullstolsrum finns i entréplan for trapphus 1, 4 och 10 samt i
kallarplan fér trapphus 2 och 3.

Lagenhetsférraden &r belagna i kallarplan och pa vind. Golv av stélslipad
betong. Férradsvaggar av stainat, hylla med kladstang.
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Gemensamma anordningar pa tomtmark

Platt- och stenmjdlsbelagda gangytor, kdrytor, belysning, planteringar, parkmobler, lekyta med fallskyddsmatta,

cyckelstall.

Parkering

64 parkeringsplatser varav 18 i garage och 46 uteplatser.

Gemensamhetsanldaggningar

Foreningen kommer att vara delaktiga i tre gemensamhetsanlaggningar och upplata utrymme for dessa.

Tillsammans med fastigheten Gyllene Ratten 3 avseende gard, kvartersmark, parkeringsplatser och

garage.

Tillsammans med fastigheterna Gyllene Ratten 1 och 3 avseende gata med fastighetstillbehér,
planteringar och sophus.

Tillsammans med fastigheterna Gyllene Ratten 1 och 3 samt fastigheten Overnattningen 1,3 och 4

avseende sophus.

Ledningsratt

Fastigheten kommer att belastas av ledningsratter for fiber, fjarrvdrme och el.

Kortfattad Byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Platta pa mark samt kallare under del av fastighet
Stomme: Prefabricerade betongelement

Yttervaggar: Prefabricerade betongelement

Innervaggar, Igh skiljande: Prefabricerade betongelement

Innervaggar, ej barande: Gipsskivor pa regelverk

Yttertak: Takpapp eller duk

Trappor: Prefabricerad betong, belaggning cementmosaik
Faénster och fonsterdorrar: Trafénster med utvandig beklddnad av aluminium
Balkonger: Platta av prefabricerad betong

Entrépartier: Klarlackad ek alternativt aluminium
Lagenhetsytterddrrar: Sakerhetsdorrar
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Véagaar Tak Ovrigt
Hall: Parkett Malat Malat Skapinredning enligt ritning
Vardagsrum:; Parkett Malat Malat
Kok: Parkett Malat Malat Induktionshall
Stankskydd Varmluftsugn
av kakel Kyl och frys, vissa lagenehter
har kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Kékssnickerier enligt ritning

Ovriga rum: Parkett Malat Malat Skapinredning enligt ritning

Kladkammare: Parkett Malat Malat Inredning enligt ritning

Badrum: Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschskarm

Tvattmaskin och torktumlare,
Kombinerad maskin i vissa
l&agenheter

Bankskiva, enl ritning

WC: Klinker Malat Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Kakel bakom Spegel
tvattstall

En omgang ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad ill fullvarde och ar under entreprenadtiden férsakrad genom Ikanos
entreprenadférsakring.

10-arig byggfelsforsakring for foreningens hus har tecknats hos HDI-Gerling.

Féreningen har tecknat fullgérandefrsakring under entreprenadtiden hos Nordic Guarantee
Forsakringsaktiebolag.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen lamnas av Ikano
Bostad Holding AB.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden 246 635 700 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 246 735 700 kr

Fastighetens taxeringsvarde har &nnu egj faststallts men beraknas till 122 195 000 kronor varav garage
1 195 000 kronor.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av |&n som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering kommer bostadsrattsfdreningen att teckna avtal med SBAB Bank.
Sakerhet for lAnen ar pantbrev.

Belopp Bind- Réntesats Rénte- Amort Summa
Lan'’ kronor ningstid ca%? kostnad  kronor® kronor
Lan 2 18 728 567 2ar 3,42 640 517 29 966 670 483
Lan 3 18 728 567 3ar 3,62 677 974 29 966 707 940
Lan 5 18 728 567 5ar 412 771617 29 966 801 583
Summa 56 185 700 2 090 108 89 898 2 180 006
Insatser 190 550 000

Summa Finansiering 246 735 700

Kapitalkostnader 2090 108 89 898 2 180 006
Not 1) Vid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av l1anen bli aktuell.
Not 2) Ovan antagna rantesatser &r ca 1,2 %-enheter éver dagens niva.

Not 3) Amortering &r 1 = 89 898 kr, ar 2 = 94 168 kr, ar 3 = 98 641 kr. Efter bindningstidens utgang
forutsatts amortering ske enligt en 50 arig serieplan.

Not 4) Avskrivningarnas paverkan pa det redovisningsmassiga resultatet framgar i resultatprognosen
pa sidan 12.
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader enligt foregaende sida 2180 006
Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning 110 000

Styrelsearvode 55 000

Revisionsarvode 10 000

Foéreningens administration 5 000

Fastighetsskotsel och stadning 300 000

Hisskostnader 50 000

Vattenférbrukning 135 000

Uppvarmning 380 000

Elfdrbrukning 375 000

Sotning 15 000

Markskétsel och snérdjning 100 000

Sophamtning 71300

TV, bredband och telefoni 104 400

Forsakringar 57 000

Garage och parkering 40 500

Kostnader gemensamhetsanlaggningar 160 000

Summa driftskostnader ' 1 968 200 1968 200
Tomtrattsavgald 445 900

Avsittningar

Avsattning till yttre underhall 189 390
Skatter
Kommunal fastighetsavgift bostader 2 0
Fastighetsskatt garage > 11 950

11 950 11 950
Reserv
Reserv’ 226 054
Summa berdknade kostnader ar 1, kronor 5021 500
Not 1

Ovanstaende driftskostnader &r beraknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning,
foreningens belagenhet, storlek etc. Den faktiska kostnaden fér enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det
berdknade vardet.

Not 2

Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststalit vardear.
For garage utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet. Fastighetsskatten &r kostnad i
gemensamhetsanlaggningen.

Not 3
Reserv som bér nyttjas fér amortering vid éverskott.
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Féreningens arliga intakter

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens kostnader, amorteringar och

avsattning tackas av arsavgiften som férdelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift fér TV, bredband och

telefoni erlagges lika for varje bostadsrattslagenhet.

Arsavgifter 4 501 900
Arsavgift TV/Bredband/Telefoni 104 400
Hyresintakter dppna bilplatser 2 486 platser 400 kr/plats/manad 220 800
Hyresintakter garageplatser . 18 platser 900 kr/plats/manad 194 400

5021 500

Not 1) TV, bredband och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften &r 1 044 kr per lagenhet. TV med basutbud
ingdr och kostnad for eventuell TV utéver basutbudet tillkommer och betalas av bostadsrattshavaren
direkt till leverantéren. Fér telefoni tillkommer samtalsavgifter.

Not 2) lkano Bostad AB garanterar hyresintakterna for garageplatser och 6ppna parkeringsplatser under tre ar.
Ar ett upp till 30 %, &r tva upp till 20 % och &r tre 10 % av den beraknade intékten for fullt uthyrt.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 |Ar2 | Ar3 | Ara | Ar5| Ar6 | Ar7| Ar8 | Ar9 |Ar10[Ar11
Genomsnittliga arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 730 745 | 759 | 775 | 790 | 806 | 822 | 839 | 855 | 872 | 890
Antagen ranteniva + 1% 819 833 | 848 | 863 | 879 | 894 | 910 | 926 | 943 | 960 | 977
Antagen ranteniva + 2% 908 922 | 937 | 952 | 967 | 982 | 958 | 1014 | 1031 | 1047 | 1064
Antagen ranteniva - 1% 641 656 | 671 | 686 | 702 | 718 | 734 | 751 | 768 | 785 | 803
Antagen réanteniva och
Antagen inflationsniva + 1% 730 | 748 | 767 | 786 | 805 | 826 | 846 | 867 | 889 | 911 | 934
Antagen inflationsniva + 2% 730 | 752 | 774 | 797 | 821 | 846 | 871 | 898 | 925 | 953 | 983
Antagen inflationsniva - 1 % 730 | 741 | 752 | 764 | 775 | 787 | 799 | 811 | 824 | 836 | 849

| arsavgiften ingar kostnad fér TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen ranteniva 3,72 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.

Sid 13




I. SARSKILDA FORHALLANDEN

1 Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2, Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sérskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka sadana férandringar i
kostnadslaget som bor krava hdjningar av arsavgiften for att féreningenas ekonomi inte
skall &ventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemforsakring.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre héalla Iagenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt.

4. Vid bostadsrattsféreningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa sa satt
féreningens stadgar foreskriver.

5. Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

6 Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon ersattning 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. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning fér eventuella olagenheter som
kan uppsta med anledning harav.

Sundbyberg den 2 juni 2014

BOSTADSRATTSFORENINGEN GYLLENE RATTEN

Vool 7

Hans-Olov Moller Bo)

Anders Harlin

Sid 14



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pé uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 2 juni 2014 for
bostadsrittsforeningen Gyllene Ratten, org. nr: 769625-1466

Den ekonomiska planen innehéaller savél kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgédngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berégkningar baserade pa sdvil kidnda som prelimindra uppgifter r vederhéftiga, varfor
var bedomning ar att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som ir av visentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksambhet far foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsrétt forrdn en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldigenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ar
uppfylld.

Féreningen har fler &n ett hus. Det dr var bedomning att husen ligger s& nira varandra att en

dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsdttning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 16 juni 2014

P : ' L
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Bjérn Olofsson - Johan Widén
Civ. ing. Civ.ing
Bertilsbergsvigen 13 Fagottvigen 43

181 57 LIDINGO 192 74 SOLLENTUNA



Bilaga till granskningsintyg dat 2014-06-16 for Brf Gyllene Ratten

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

RS R S

0~ n

2

10

12

3.
14.
15.
16.
17
18.
19.
20.
21.
22,

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kd&pekontrakt for marken
Kreditoffert

Utdrag fran fastighetsregistret
Berékning av taxeringsvérde
Forsédkringsbevis byggfelsforsdkring
Forsdkringsbrev fullgérandegaranti
Ritning A-99.1-001

. Adressbeslut

Bo- och lokalareor
Bekriftelse

Réntor per 2014-06-12
Utkast till tilldiggsavtal avs. tomtrétt
Ritning B-63-1-130
Ritning 472.1/1-47
Bekriftelse

Ritning A-99.1-100
Ritning A-99.1-101
Ritning A-99.1-400
Offert Com hem

2012-08-23
2014-06-12
2013-05-08
2013-05-08
2013-04-09
2014-06-05
2014-03-04
2013-12-15
2013-08-14
2013-02-19
2012-01-31
2013-04-29
2014-06-13
2014-06-12
odaterat

2014-03-18
odaterad

2014-06-12
2013-03-18
2013-02-18
2013-02-18
2013-08-27
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