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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsratisféreningen Gnistra som har siit séte i Haninge kommun och som registrerats hos Bolagsverket
den 21 augusti 2020, har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjiande och utan tidsbegransning. Upplételse
far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske fran och med september 2022 och avslutas preliminart vid
inflyttning. Inflyttning i lagenheterna beréknas ske mellan december 2022 och maj 2023.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsréattslagen har styrelsen uppréattat féljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig f fraga om kostnaderna fér
fastighetsférvarv pa kdpeskillingen fér mark och pa nedan redovisad upphandiing.

Bergkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa beddémningar gjorda i
augusti 2022,

Bostadsrattsforeningen har per den 25 augusti 2022 férvarvat fastighet med pagaende byggnation enligt
képekontrakt fran lkano Bostad Vega Haninge AB. Féreningen har ockséa per den 25 augusti 2022 tecknat
totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 115 |&genheter
och tre uthyrningslokaler i tva flerbostadshus med tilthtrande gemensamma ufrymmen.

Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att Ikano Bostadsutveckling AB képer de bostadsratter som
inte upplatits (salts) senast 6 manader efter godkand slutbesiktning och stér for arsavgiften for dessa.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:

Innehav:

Adresser:
Fastighetens areal:
Bostadsarea:
Lokalarea:

Antat lokaler:

Antal bostadsldgenheter:

Bygglov:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar

Varme:

Vatten/ aviopp:
Ventilation:

El:

Sophantering:
Hiss:

TV/bredband/telefoni:

Ovrigt:

Haninge Tackeraker 1:240

Aganderatt

Slorgrand 4, Storseglet 29-31, Vega Allé 47-53
2 133 kvm

6123 kvm

251 kvm

3 lokaler for uthyrning, verksamheterna &r restaurang, florist och
naprapat.

115 |agenheter.

Bygglov beviljades den 9 septemer 2020,

Byggnadsarbetena pabdorjades i mars 2021 och fardigstélls i maj 2023.
115 lagenheter fordelade pa fyra trappuppgangar i tva flerbostadshus.

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

Fjarrvarmeanslutning, vattenburen vérme med synliga stammar,
radiatorer

Fastigheten ar ansluten till det kommunala nétet
Mekanisk till- och franluft med atervinning (FTX-system)

Gruppcentral med automatskringar i lgenheterna. Hushallsel betalas
av bostadsréattshavarna direkt till leverantdren.

Miljsrum med kallsortering
Personhiss

Fiberanslutning, uftag for TV, bredband och telefoni. Gruppavtal
med Tele2.

Fettavskiljare



Gemensamma utrymmen

Ru Golv Vagagar Tak Owrigt
Trapphus: Klinkers Malade Malat eller Postboxar i varje entré
undertak Tidningshéllare vid varje l&genhet
Teknikrum
bottenplan: Betong Malade Malat Staldérr
Teknikrum vind:  Plastmatta/ Gips Gips
isolering

Barnvagns-/ Betong Malade Malat Staldorr, brytskydd
rullstolsrum:
Cykelrum: Betong Malade Mélat Staldorr, brytskydd
Externa lagenhets- Betong Malade Malat Staldarr, brytskydd
forrad (omfattning Natvaggar, hylla och klédstang i forrad
enl ritning)
Soprum; Betong Malade Malat Staldarr, brytskydd

Utslagsvask

Golvbrunn
Cykeltak med
forrad: Tra Tra Tra Yittertak sedum
Parkering

Féreningen tillhandahaller inga parkeringsplatser. Parkering sker pa kommunala parkeringsplatser och gator.
Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor, belysning, planteringar, parkmébel, ledning fér yttre VA och el, cykelpollare, pergola av tra.
Gemensamhetsanldggningar

Fastigheten kan komma att delta i blivande gemensamhetsanlggningar.

Servitut och ledningsratt

Féreningens fastighet kommer genom servitutsavtal att vara servitutshavare med ratt att inom specificerat
omrade uppftra, och for all framtid underhalla och férnya delar av grundidggning med tillhérande
anlaggningar fér dagvattenhantering, sdsom magasin, ledningar och brunnar.

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och fedningsratter for vag, fiber, firrvarme, el, vatten och
aviopp samt brand och evakuering.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:

Stomme:

Balkonger:

Uteplatser:

Yttervaggar:

Fasad:

Mellanbjalklag:
Innervaggar, igh skiljande:
Innerviggar:

Yitertak:

Trappor:

Fénster och fonsterdorrar:
Entrépartier:

Lagenhetsytterddrrar:

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv
Generellt:

Hall: Parkett
Vardagsrum: Parkett

Betongplatta pa mark. Palning

Prefabricerade betongelement

Betongplatta, pinnracken

Betongplattor, skdrmar omfattning enligt ritning
Betongvaggar med isolering

Prefabricerade helsandwichelement med mélad betong.
Prefabricerad betong

Prefabricerade betongelement

Gipsskivor pa regelverk

Takpapp

Prefabricerad betong, beldggning Terazzo

Trafénster (2+1-glas) eller 3 -glas med utvandig aluminiumbekiadnad
Isolerat entréparti, aluminiumbekladnad

Siakerhetsddrrar med titthal

Vaggar Tak Qurigt

FlexLjus
Malade Malat Garderober enligt ritning
Malade Malat
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Rum Golv Véaggar Tak Ourigt
Kok: Parkstt Malade Malat Induktionshall
Stankskydd Varmiuftsugn
av kakel Kombinerad kyl/ frys, (vissa Igh

har dubbla kyl/frys, omfattning
enligt ritning)

Diskmaskin

Mikrovagsugn, inbyggd
Spiskapa

Koékssnickerier enligt ritning

Sovrun; Parkett Mélade Malat Garderober enligt ritning

WC/ dusch: Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschhorna - vikbar
Tvattmaskin och torktumlare,

alt kombimaskin, enligt ritning
Bankskiva och skap enligt ritning

WC 4 RoK; Klinker Malade Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel
Forrad i lagenhet: Parkett Malade Malat Hylla, omfattning enl ritning

{omfattning enl ritning)

Lokaler

Ru Golv Végaar Tak Ovrigt

Lokal: Klinker eller Malade eller Kasettundertak Utrustning och inredning enl ritning
parkett ' kakel

RWC: Klinker Kakel Kasettundertak Sanitetsutrustning enligt ritning

Viggspegel

Bofaktablad och ritningar finns tillgéngliga hos fﬁréningens styrelse.
Forsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvarde inkluderat styrelseansvarsftrsakring samt
bostadsrattstillagg och &r under entreprenadtiden férsikrad genom |kanos entreprenadférsakring.

S#kerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen l8mnas av lkano
Bostadsutveckling AB eller Nordic Guarantee Forsakringsaktiebolag.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling féreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden

inklusive moms
Likviditetsresery

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD

353 547 440 kr
90 000 kr

353 637 440 kr

Fastighetens taxeringsvéarde har &nnu €j faststallts men beraknas till 25 479 000 kr fér mark och 131 000 000 kr for

byggnad uppdelat pa 151 000 000 kr fér bostader och 5 479 000 kr f&r lokaler.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av l&n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berékning av arliga

kapitalkostnader.

Fér finansiering avser bostadsrattsféireningen teckna avtal med SEB.

Belopp Bind- Réntesats Rinte-

Lan ° kronor 2 ningstid & ca%?* kostnad Amort * Summa Kronor
Lan 1 19562985 ca3 man 2,55 498 856 68 470 567 326
Lan 2 19 562 985 catlar 3,85 753 175 68 470 821 645
Lan 3 19 562 985 ca3ar 4,35 850 980 68 470 919 460
Lan 4 19 562 985 cabar 4,45 870 555 68 470 939 025
Summa 78 251 940 2973576 273 880 3247 456
Insatser 274 005 000

Aterbetalning

investeringsmoms ? 1 380 500

Summa Fihansiering 353 637 440

Kapitalkostnader 2973 576 273 880 3 247 456

1) Sakerhet for 1an &r pantbrev.

2) Antagna réntesatser baseras pa indikativa réntor fran SEB vid tidpunkten fér den ekonomiska planens uppréattande.
Beroende pa rénteldget vid tidpunkten for slutplacering kan annan kombination av bindningstider, belopp och rantor bli

aktuell,

3) Amortering &r initalt 273 880 kr vilket avses héjas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir ca 55 ar

4) Vid faststallande av koniraktssumman har det beslutats att investeringsmoms om 1 380 500 kronor ska tillfalla féreningen. Om
verkligt aviyft momsbelopp blir hégre &n 1 380 500 kronor ska féreningen erlédgga mellanskillnaden till Ikano Bostadsutveckling
AB som en dkning av kontraktssumman inkl mervardesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir lagre an 1 380 500 kronor ska
kontraktssumman reduceras med mellanskilinaden.
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E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvarde per kvm bruttoarea (BTA)

2. Genomsnittliga insatser per kvm (BOA)

3. Lan kronor per kvm upplaten [dgenhetsarea (BOA)

4, Genomsnittlig arsavgift kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

5. Driftskostn kr per kvm upplaten ldgenhetsarea (BOA)

6. Hyresintakter per uthyrd area, exkl fastighetsskatt (LLOA)

7. Avséttning till underhalisfond + avskrivningar (BOA+LOA)

8. Amortering per kvm (BOA+LOA)

9. Genomsnittligt belopp amortering + fondavsattning &r 1-16 per kvm (BOA)

42 104 kr
44 750 kr
12 780 kr
836 kr
371 kr
2318 kr
669 kr
43 kr

101 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt sida 7: 3 247 456
Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning 123 000

Styrelsearvode 104 000

Revisionsarvode 20 000

Féreningens administration 8 000

Fastighetsférsakring inkl bostadsrattstillagg 111 000

Fastighetsskotsel 170 448

Stédning 144 000

Systematiskt brandskyddsarbete 16 000

Service tekniska installationer 50 000

Vattenforbrukning och aviopp 405 000

Uppvarmning 426 000

El gemensam 199 000

Sophamtning 180 000

TV, bredband och telefoni 166 280

Renhélining och snéréjning 25000

Mark och tradgard 66 000

Sotning, OVK 58 000

Summa driftskostnader " 2272 428 2272 428
Avsittning till yttre underhall 183 690
Kommunal fastighetsavgift bostader ® 0
Fastighetsskatt lokaler * 54 790
Summa beriiknade kostnader ar 1, kronor 5758 364

Awvskrivning gérs enligt K3. Avskrivningens paverkan pa resultat framgér i ekonomisk prognos pa sidan 15.

1) Ovanstéende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens utiermning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushéllens sammanséttning och levnadsvanor, Den faktiska
kostnaden fér enstaka poster kan bli hégre eller lagre 4n det beréknade vérdet. Berdknad elkostnad 4r baserad pa ett

snitt av de senaste tre manadernas elpris per kWh vid tidpunkten fér uppraitande av ekonomiskt plan.

2) Hushallsel ingér inte da bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsrattstillagg kemmer att ingd i

fastighetsforsakringen men hemférsakring tecknas av bostadsréttshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostader under ar 1-15 efter faststallt vardear. Fér

lokaler utgér 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvérdet fran ar 1.
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Foreningens intékter ar 1

| enlighet med vad som fdreskrivs i foreningens stadgar ska foreningens l8pande utgifter, amorteringar och
avsatining tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredband/telefoni erldggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter ! 4954 776
Arsavgift TV/bredband/telefoni? 166 980
Hyresintakter, lokaler ® 581818
Hyresintékter, motsvarande fastighetsskatt lokaler ¢ 54 790
Summa intakter 5758 364

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

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften &r 1 452 kr per ldgenhet. TV med basutbud ingar och kostnad
for eventuell TV utdver basutbudet likasé higre bredbandshastighet betalas av bostadsréttshavaren direkt till
leverantdren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintékter och intékter motsvarande fastighetsskatt for hyresiokaler under
tva ar fran avrakningsdagen.
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H. EKONOMISK PROGNOS

CUAr2 | AL 2 Arﬁ'. TAre Y

Arsavgifter efter schablon 4954776] 5053872 5154949 5258048 5383200) 5470473; 6030844) 6668476
Arsavgifter efter férbrukn efler lika belopp per Igh 166 980 170 320 173726 177 201 180 745 184 359 203 548 224 733
Genomsnittlig rsavgift kr/m? 836 853 870 888 ©05| 924 1020 1126
Gvriga intéikter

Hyresintakier uthyrningslokaler 636 608 649 340 682 327 675 574 688 085 702 867 776 022 856 791
Summa intékter 5756 364] 5673531 5991002 6110022, 6233038 6357699 7019414]. 7 750000
Kapitatkostnader

Réntor 2973576] 29063166 2952233] 2940748 2028683] 2916009 2842364 2748 149

Amorteringar 273 880 287711 302 240 317 503 333 537| 350381 448 251 573 457
Driftskostnader 2272428 2317877] 2364234] 2411519 2459749 2508944 2770077 3058389
Gvriga kostnader

Fastighetsskatt uthyrningslokaler 54790 55 888 57 004 58 144 59 308 60 493 66 789 73740

Kemmunal fastighetsavalft . 237 115
Summa likviditetspaverkande kostnader Co- 3 5E74674] 65624640 5675711 5727914] 5781276 5835826 -6127 481] - 6680 851
Avsiittning for underhafl (yttre fond) i

Fondavsattningar 183 680 187 364 191 111 194 933 188 832 202 809 223 917 247 223

Ackumulerad fondayséttning 183 680 371 054 562 185 757 098] 955930 1158738 2235271 3423850
Likviditetstverskoft

Kassa fran finansiering 20000 g

Avrels likviditelssverskoll kassafldde 0 61 529 124 180, 187 875 252 930 319 064 668 016 811 927

Ackumulerat kassafldde 90 000, 151 528 275708 463 582 716613 1035677 3685480 7898237
Likviditetspaverkande kosinader, fondavsitining & dverskott 5758364] 5873537 5997002 - 6110822 8233038 62357699 7019414] .. 7750000
Avskrivning enl K3-regelverket 4070506 AD79596 4070588 4079596 4079596 4079596 40705958 4147 843
Arets redovisningsmilssiga resultal 36220256 -3542003 -3462065 -3370185 3204208 -3207342 -2738412 2515236

Art A2 Ara Ard A5 T Ae Art1 Ar 16

Taxeringsvérde uthyrningslokaler 5479000 5588680 5700352 5814359 5930646 6049259 6678870 7374013
Laneskuld 78251940 77978060 77690349 77388108 77070605 76737068 74799057 72319714

Férutsittningar

Arsavgifter och hyror hijs med 2,0 % per 4r

Driftskestnader hajs med 2 % per 4r.

Antagen inflation 2 %.

Amortering 273 880 kr ar 1, dérefter en &rlig héjning med 5,05 %.

Medelréinta 3,6%

Avskrivning anligt K3-regelverket. Delta leder till redovisningsmassiga underskott
men det paverkar dock inte féreningens likviditet med hénsyn till vilken
avgiftsnivan, Inklusive ytire fond, & bestamd.

Avekrivningsbeloppel baseras p4 anskaffningsvérdet for byggnaden som har
baraknats utifrin en fordelning av det totala anskalfningsvirdet med berdknat
tfaxeringsvrde som grund.
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I. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m* om:

Antagen inflationsniva och

Antagen ridnteniva 836 853 870 888 905 924
Antagen rénteniva + 1% 964 981 997 1014 1031 1049
Aniagen rénteniva + 2% 1092 1108 1124 1140 1157 1174
Antagen rénteniva - 1% 709 726 743 761 780 798

Antagen rantenivi och

Antagen inflationsniva + 1% 836 857 879 901 923 946
Antagen inflationsniva + 2% 836 861 887 914 941 970
Antagen inflationsniva + 3% 836 866 896 927 960 994
Antagen inflationsniva + 4% 836 870 904 941 979 1020
Antagen inflationsnivé - 1 % 836 849 862 875 888 802

1020
1142
1264

898

1071
1127
1188
1254

973

1126

1244

1362

1008

1219

1.326

1448

1588

1044

| &rsavgiften ingdr kostnad fér TV, bredband och telefoni men inte hushallsel,

Antagen rdnteniva 3,80 %
Antagen inflationsniva 2 %

Sid 16



J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsrétt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits
och &rsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér
andrahandsupplatelse kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter besiut av
styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i
utgiftslaget som bor krava héjningar av arsavgiften for att féreningenas ekonomi inte
skall aventyras. Det ankommer pa bostadsréttshavaren att teckna hemférsékring.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tilthérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning tilf vissa lagenheter ingar i bostadsrétten entigt bilaga till avtalet om
upplatelse av bostadsratt.

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

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid fér utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren dger inte rétt till nagon erséttning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sddana arbeten.

Inflyttning | i3genheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar
fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhdller inte erséttning fér eventuella olagenheter
som kan uppsta med anledning harav.

Sundbyberg den 20 september 2022

Bostadsrattsféreningen Gnistra

.

!Dgér Ersberg Sd? Hakan Erson - n Strom
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

09-20

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av 2022-98%”1 for
bostadsrittsforeningen Gnistra, org. nr: 769638-9217.

Den ekonomiska planen innehéller savil kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgdr av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ér siledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda bersikningar baserade pa sivil kiinda som prelimingra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
vér, beddmning #r att den ekonomiska planen framstir som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar nigot som ér av visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsrétt forréin en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplitas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsétining for registrering av planen ar

uppiylid.

Féreningen har fler #n ett hus. Det dr var bedomning att husen ligger si néira varandra att en
Andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen ar uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhémtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

26
Stockholm 2022-09-0%

.....................................................

Asa Lennmor Jo

Advokat Civ. ing.

Advokatfirman Fylgia BRFexperterna M&J AB
Box 555 55 Warfvinges vig 31

102 04 Stockholm 112 51 Stockholn
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Bilaga till granskningsintyg dat 2022-09-26 for Brf Gnistra

Nedanstéende handlingar har varit 'tillgﬁngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2020-08-21
2. Registreringsbevis 2022-08-17
3. 'Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2022-08-25
4, Tilldgg till totalentreprenadkontrakt 2022-09-06
5. Tillagg till totalentreprenadkontrakt 2022-09-20
6. Kopekontrakt for marken inkl. bilagor 2022-08-25
7. Tillagg till kdpekontrakt 2022-09-20
8. Kreditoffert SEB 2022-09-22
9. Bekriftelse av BTA odaterad

. Berikning av taxeringsvirde Odaterad

. Bygglovsbeslut 2020-09-09

. Redovisning av energiprisséttning 2022-09-05
13. Information fran kontrollansvarig 2022-09-05
14. Specifikation av avskrivningskostnader QOdaterad
15. Berdkning av avskrivningsunderlag Odaterad
16. Adressbeslut 2020-11-18

17. Intyg Gnistra 2022-09-26



