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1. Allménna forutsiittningar

Brf Eda 2 (769630-4471) har sitt séte i Stockholm kommun, Stockholm lan. Féreningen har
registrerats hos Bolagsverket 19 augusti 2015. Féreningens dndamal 4r att frimja foreningens
ekonomi genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende och
lokaler till nyttjande och utan begrinsning i tiden. Upplatelsen far ocksa omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till
bostadsligenhet eller lokal. Tilltrdde beriiknas ske i december 2018. Upplételseavtal kommer
att tecknas under september och oktober 2018.

Bostadsrittsféreningen avser att forvirva fastigheten Vilunda 6:76 i Upplands Visby genom
att forst forvirva samtliga aktier i Junior Living i Upplands Visby AB (org. Nr. 556959-0010)
och direfter forvirva fastigheten fran bolaget genom en underpris6verlatelse. Féreningen
kommer genom forvérvet av fastigheten dverta framtida skattskyldigheter som vid en
eventuell forsiljning av fastigheten berdknas pa mellanskillnaden av fastighetens forvérvspris
och framtida forsdljningspris. Detta paverkar inte den totala férvarvskostnaden negativt.
Forfaringssittet via s.k. paketering, d&r numera ett vanligt sétt for savél privata som
kommunala bolag att genomftra forsiljningar. Kostnader for bolagets avveckling betalas av
siiljaren. Detta giller dven fastighetsskatt for tiden till det att den nya byggnadens vérdear
faststéllts.

Sédljaren av Junior Living i Upplands Véasby AB, Junior Living Holding AB (org.nr 556933-
3338), har i sérskilt skriftligt avtal med foreningen étagit sig foljande:

att svara for samtliga kostnader for osalda ldgenheter efter dagen for slutbesiktning dock
senast 1 oktober 2018 samt att forvirva de eventuellt ej upplatna bostadsréttsldgenheter som
kan [innas sex manader efter detta datum,

att foreningen kommer att uppfylia reglerna om s.k dkta bostadsrittsfoérening nér sa erfordras
om uthyrning av eventuellt osalda lagenheter sker,

att garantera hyresintéikterna for hyreslokaler och parkeringsplatser under tre ar frén samma
tidpunkt

att Junior Living i Upplands Visby AB inte haft nigra transaktioner i bolaget forutom forvary
av fastigheten Vilunda 6:76 och uppforande av foreningens byggnader,

att betala samtliga kostnader avseende kostnaden for bolagets avveckling sedan fastigheten
dverlatits till bostadsréttsféreningen,

att svara for den fastighetsskatt som kan uppkomma f6r tiden fram till dess att fastighetens
véirdear faststallts.

P4 fastigheten avser féreningen uppfora en huskropp innehallande 92 bostadsldgenheter om
totalt 3036 kvm samt 3 lokaler om totalt 472 kvm. Alla bostadsldgenheter har samma storlek
om 33 kvm boarea och samtliga ldgenheter har balkong och dessutom har sju ldgenheter
uteplats. For samtliga bostadslidgenheter har férhandsavtal tréffats

Ligenheterna byggs som s.k. kapslar, vilket innebér att hela ldgenheten dr en modul som
byggs i fabrik och lyfts pa plats.

Fastigheten kommer fran foreningens tilltridesdag att vara fullvérdesforsikrad. Som
komplettering till forsiikringen kommer det s.k. bostadsrittstilldgget att tecknas for samtliga
ligenheter. Offert pa forsdkringen har erhallits fran Lansforsidkringar.

Forskottsgaranti stills hos Bolagsverket genom AmTrust Europe Limited.
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De i denna plan redovisade driftskostnaderna ér foreningens preliminéra kostnader.

Planen #r baserade pé de vid planens upprittande bedémda forutsittningar for finansiering av

projektet.

2 Beskrivning av fastigheten

Adresser

Planférhallanden
Inteckningar

Ytor

Parkeringsplatser

Fastighetstyp
Ber#knat taxeringsvirde

efter fiardigstéllande

Tekniska forhallanden
Grundldggning

Stomme

Yttervdggar

Yttertak

Gemensamma utrymmen
Soprum

Fonster

Uppvérmning

bostdder: Drabantgatan 7 A och 7 C i Upplands Visby

lokaler: Drabantgatan 7 B, Regndroppsgatan 1 — 3 i Upplands
Visby

detaljplan under framtagande

48 560 000 kr vid projektets fardigstéallande

2 122 kvm mark, 3 036 kvm BOA (bostadsyta), 472 kvim LOA
(lokalyta) 303 kvm LOA (gemensamma ytor), varav 213 kv

cykelrum och 38 kvm barnvagn/rullstol.

38 st. garageplatser varav 6 st i ndrliggande parkeringsgarage.
Platserna i parkeringsgarage hyrs via blockforhyrning.

321 hyreshusenhet, bostidder och lokaler

byggnad 39 240 000 kr, mark 9 008 000 kr

palad betongplatta
betongstomme av prefabbalkar
betongelement

takbjilkar av trd ytskikt av papp
tvétistuga

hushaéllssopor och killsortering
treglasfonster

fjérrvarme
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Ventilation mekanisk frin- och tilluft med separat virmevixlare i varje

lagenhet

Forrdd ett mindre forrad till varje lagenhet

Lagenheter

Léagenheter ligenheterna byggs som en prefabricerad kapsel med ytterviggar
av sandwichelement, platisolering och ytskikt av gips

Interidr lattviggar av trireglar och gips, innerdérr av trd, tamburdorr
sdkerhetsdorr

Media tv, telefon och internet via bredband, gruppavtal

El lagenhetscentral med automatsikringar och jordfelsbrytare

3 Kostnader for foreningens fastighetsforviirv

Mark och nybyggnadskostnad inkl moms 170 335 000 kr
Intecknings- o lagfartskostnader 1) 0 kr
Reserv 100 000 kr
Slutlig anskaffningskostnad 170 435 000 kr

4 Finansieringsplan

Lan i féreningen 2) 48 560 000 kr
Insatser och upplatelseavgifter bostéder 3) 121 875 000 kr
Summa finansiering 170 435 000 kr

1) Inga kostnader tillkommer, ingar i férvédrvskostnaderna.

2) Bindningstiden for lan berdknas vara dels rorlig (90 dagar) och fast rédnta pa olika bindningstider.
LancofYert har erhallits fran Nordea.

3) Insatsernas och upplatelseavgifternas fordelning mellan bostadsritierna framgdr av avsnitt 8.
Fordelningsgrunden for arsavgiften ér insatsen.
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5. Kostnader och intikter ar 1

Kapitalkostnader
Rinta (rdntekorg med snittrénta 2,50%) 1214 000
Amortering ar | (2% av ursprungligt lancbelopp) 971 200

Resultatmissigt redovisar fSreningen avskrivning via linjér plan dér den bokfGrda kostnaden inte
kommer att tickas av arsavgiften. Arsavgiftens storlek innebir dock att freningen har tickning for sina utbetalningar.

Summa kapitalkostnader 2185200
Driftskostnader och dvriga kostnader

Driftskostnader 1). 1 870 650
Summa driftskostnad 1 870 650
Fastighetsskatt (lokaler) 50480
Summa kostnader 4106 330
Arsavgifter

Arsavgifier bostadsligenheter 2453 050
Avsavgift tappvarmvatten 165 600
Arsavgift hushéllsel 276 000
Kabeltv/bredband/IP-telefoni via Comhem 220 800
Ovriga intiikter

Hyresintikter parkeringsplatser 433 200
Hyresintdkter lokaler inkl fastighetsskatt 709 480
Summa intiikter 4258 130
Overskott 151 800
Avsiittning for yttre underhall

Fond for yttre underhall, 50 ki/m* BOA. 151 800

Avsittning till fonden ska ske enligt antagen underhélisplan. Underhallsplan beraknas firdigstillas senast 2021.
Till dess underhéllsplan framtagits sker avséttning enligt ovan angiven schablon.
RESULTAT 0

1). Specifikation driftskostnader, beriknade efter normalférbrukning. Variation Gver aret forekommer,
enskilda poster kan dven bli bade hogre eller lagre.

Fastighetsskotsel och stad 230 000
Underhalil och serviceavtal 75 000
Elektricitet, forening och medlemmar 339 600
Vatten och uppvérming 563 650
Renhallning och fastighetsférsiakring 215 000
Bredband/TV 220 800
Administration, revision, dvriga kost. 277 080

1921 130

6. Nyckeltal
56 138 kr/kv.m

Anskaffningskostnad

Insats och upplételseavgift, i genomsnitt 40 143 ki’kvm
Belaning ar | 15 995 kr/kvm
Driftskostnad ar | ink| fastighetsskatt 633 kr/kvin
Kapitalkostnad ar 1 720 kr/kvm
Arsavgift ar | (exkl hushallsel, varmvatten och gruppavtal TV/bredband) 808 kr/kvm
Nyckeltalen berfiknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea BOA. (BOA= 3 036 m2) %
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10. siarskilda forhallanden

Bostadsrittsforeningen Eda 2, har upprittat denna ekonomiska plan enligt reglerna i
bostadsrittslagen och bostadsrittsforordningen i syfte att redovisa forutsdtiningarna for

féreningens forvarv.

Bostadsrittshavarna skall erldgga insats och upplatelseavgift. For bostadsritt i féreningens
hus erliggs dven en arsavgift for tickande av foreningens drifts- och kapitalkostnader jimte
skatter samt avsittning till fonder. Dessutom har medlem att erldgga vissa konsumtions-

avgifter etc.

Inflyttning i ligenheterna kommer att ske innan fastigheten (byggnad/mark) ér helt firdig-
stilld. Sedan lagenheterna tilltritts av bostadsréttshavaren, skall densamma hélla ldgenheten
tillgénglig under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten som skall utféras av entreprendren. Bostadsrittshavaren har ¢j ritt till erséttning for
eventuella olidgenheter som kan ske med anledning hérav.

De i denna ckonomiska plan ldimnade uppgifterna angaende fastigheten och byggnadernas
utférande, beriknade kostnader och intdkter m.m. hidnfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kiinda forutsittningar och forhallanden. Genom undertecknande av planen

vidimerar styrelsen innehallets riktighet.

Upplands Vasby den 2919 2017
Bostadsrittsforeningen Eda 2

Marie Bergftro Magnus Bouveng ettersson
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INTYG AY EKONOMISK PLLAN

Undertecknade har for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestaende ekonomiska plan for Bostadsréttsforeningen Eda 2 (769630-4471), Upplands
Viisby, Stockholm och fér i anledning hirav avge intyg enligt foljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedsmningen av fSreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har limnats i planen stimmer, per detta datum,
dverens med innehallet i tillgangliga handlingar (se nedan) jamte med {or oss i 6vrigt kénda
forhallanden. Den Ekonomiska planen redovisar féreningens slutliga forvirvskostnad. Mot
bakgrund av marknadspriset for bostadsrétter under sommaren och tidig host 2017 1 Upplands
Visby bedémer vi att redovisade insatser ligger i marknaden.

Vi har inte sjdlva gjort nigon byggnadsbesiktning av byggnaden, men vi har tagit del av
rapporter frin Kontrollansvarigs noteringar under byggprocessen.

Foreningen forvirvar fastighet med entreprenadavtal genom att forst kopa samtliga aktier i det
bolag som éger fastigheten samt dérefter dverfora fastigheten till foreningen och likvidera
bolaget. Planen forutsitter att detta forfarande inte ska leda till f6ljdkostnader. Som
intygsgivare har vi inte tagit del av underlag for eller utrett de avtals- eller skatteméssiga
konsekvenserna av forvirv genom denna modell, men vi dr pé det klara med att detta ér en vil
bedrévad metod i och fér sig. Vi har tagit del av revisor Henrik Lundins utldtande om
transaktionen.

Foreningen kommer att inneha 92 bostédder och 3 lokaler. Bostédderna 4r avsedda att upplatas
med bostadsritt. P4 3D-fastigheten finns 2 byggnader pé taket till den underliggande
fastigheten, varvid indamalsenlig samverkan mellan bostadsrittshavarna foreligger.
Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att de iden
ekonomiska planen gjorda berikningarna ér vederhiftiga och att planen framstér som hallbar.

74

Lennart Fillstrom Bo Wolwan

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, vederbirligen forsdkrade, att wlfdrda intyg
angaende ekonomiska planer.

Handlingar tillgiingliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2015-08-28 Parkeringskdp 2014-06-02
Stadgar Ritningar 2016-09-26
Protokoll extra stimma antagande nya stadgar  2017-09-26 Taxeringsvérdeberdkning odaterad
Fastighetsdatautdrag 2017-09-28 Teknisk beskrivning 2017-04-15
Finansieringsoffert Nordea 2017-09-30

Aktieoverlatelseavtal utkast 2017-09-29

Revisorsintyg transakt.:s riktighet H Lundin 2017-09-29

Budget 2018 2017-09-09

Energiberidkning LEB Consult 2015-01-19

Totalentreprenad MFH -Bygg 2017-09-28 ,éﬂ »
Forsakringsoffert Lansforsikringar 2017-09-12 I
Garantier Junior Living Holding 2017-09-25



