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1. Allmiinna férutsittningar

Brf Eda 2 (769630-4471) har sitt site i Stockholm kommun, Stockholm lén. Féreningen har
registrerats hos Bolagsverket 19 augusti 2015. Foreningens dndamal &r att frimja {Sreningens
ekonomi genom att i féreningens hus uppléata bostadsligenheter fér permanent boende och
lokaler till nyttjande och utan begrinsning i tiden. Upplatelsen far ocksd omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anviindas som komplement till
bostadsliagenhet eller lokal. Tilltrdde beriiknas ske i december 2018. Upplatelseavtal kommer
att tecknas under september och oktober 2018.

Bostadsrittsféreningen avser att forviirva 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 dérefter forvirva fastigheten fran bolaget genom en underpristverlatelse. Féreningen
kommer genom forvirvet av fastigheten 6verta framtida skattskyldigheter som vid en
eventuell forsiljning av fastigheten berdiknas p4 mellanskillnaden av fastighetens forvarvspris
och framiida f6rsdljningspris. Detta piverkar inte den totala forvérvskostnaden negativt.
Forfaringssittet via s.k. paketering, ér numera ett vanligt sétt for savil privata som
kommunala bolag att genomfora forsiljningar. Kostnader fér bolageis avveckling betalas av
siljaren. Detta giller dven fastighetsskatt for tiden till det att den nya byggnadens vérdeéar
faststallts.

Siljaren av Junior Living i Upplands Visby AB, Junior Living Holding AB (org.nr 556933-
3338), har i sirskilt skriftligt avtal med féreningen atagit sig foljande:

att svara for samtliga kostnader for osilda ligenheter efter dagen f6r slutbesiktning dock
senast 1 oktober 2018 samt att [brvirva de eventuellt ¢j upplatna bostadsréttsligenheter som
kan finnas sex manader efter detta datum,

att foreningen kommer att uppfylia reglerna om s.k #kta bostadsrittsforening nér s erfordras
om uthyrning av eventuellt osélda lagenheter sker,

att garantera hyresintiikterna for hyreslokaler och parkeringsplatser under tre &r frn samma
tidpunkt

att Junior Living i Upplands Visby AB inte haft nigra transaktioner i bolaget férutom forvirv
av fastigheten Vilunda 6:76 och uppférande av foreningens byggnader,

att betala samtliga kostnader avseende kostnaden for bolagets avveckling sedan fastigheten
overlatits till bostadsréttsforeningen,

alt svara for den fastighetsskatt som kan uppkomma for tiden fram till dess att fastighetens
viirdedr faststillts.

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

Ligenheterna byggs som s.k. kapslar, vilket innebir att hela ligenheten &r en modul som
byggs i fabrik och lyfts pa plats.

Fastigheten kommer frén foreningens tilliridesdag att vara fullvérdesférsikrad. Som
komplettering till forsikringen kommer det s.k. bostadsrittstillagget att tecknas f6r samtliga

ldgenheter. Offert pa {orsikringen har erhallits fran Lansforsidkringar.

Forskottsgaranti stiills hos Bolagsverket genom AmTrust Europe Limited.
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De i denna plan redovisade driftskostnaderna dr foreningens prelimindra kostnader.
Planen #r baserade péd de vid planens upprittande beddmda forutsittningar for finansiering av

projektet.

2 Beskrivning av fastigheten

Adresser

Planférhéllanden
Inteckningar

Ytor

Parkeringsplatser

Fastighetstyp

Berdknat taxeringsviirde
efter firdigstéllande
Tekniska forhallanden
Byggnaderna
Grundldggning

Stomme

Yttervéggar

Yitertak

Gemensamma utrymmen
Soprum

Fonster

Uppvérmning

bostider: 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 fardigstéllande

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

cykelrum och 38 kvm barnvagn/rullstol.

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

321 hyreshusenhet, bostider och lokaler

byganad 39 240 000 kr, mark 9 008 000 kr

pélad betongplatta
betongstomme av prefabbalkar
betongelement

takbjilkar av trd ytskikt av papp
tviitstuga

hushallssopor och kéllsortering
treglastonster

fjarrvirme
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Ventilation mekanisk fran- och tilluft med separat varmevéxlare i varje

lagenhet

Foérrad ett mindre férrad till varje 14genhet

Ligenheter

Lagenheter ligenheterna byggs som en prefabricerad kapsel med ytterviiggar
av sandwichelement, platisolering och ytskikt av gips

Interitr lattviggar av tridreglar och gips, innerddrr av trd, tamburddrr
sikerhetsdorr

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

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

1) Inga kostnader tillkommer, ingér i forvérvskostnaderna.

2) Bindningstiden for 1an beriiknas vara dels rorlig (90 dagar) och fast rénta pa olika bindningstider.
LanecofTert har erhéllits fran Nordea.

3) Insatsernas och upplételseavgifiernas fordelning mellan bostadsritterna framgér av avsnitt 8.
Férdelningsgrunden fér arsavgifien dr insatsen.
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5. Kostnader och intikter ar 1

Kapitalkostnader
Rinta (rdniekorg med snittréinta 2,50%) 1214 600
Amortering ar | (2% av ursprungligt ldncbelopp) 971 200

Resuliatmissigt redovisar fireningen avskeivning via linjér plan ddr den bokfirda kostnaden inte
kommer att tickas av arsavgiften. Arsavgiftens storlek innebdr dock att freningen har tickning for sina utbetalningar.
Summa kapitalkostnader 2185200

Driftskostnader och &vriga kostnader

Driftskostnader 1). 1 870 650
Summa driftskostnad 1 870 650
Fastighetsskatt (lokaler) 50 480
Summa kostnader 4106 330
Arsavgifter

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

Hyresintéikter parkeringsplaiser 433 200
Hyresintikter lokaler inkl fastighetsskatt 709 430
Summa intiikter 4258 130
Overskott 151 800
Avsiittning for ytere underhall

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

Avstittning till fonden ska ske enligt antagen underhélisplan. Underhélisplan beriiknas firdigstillas senast 2021.
Till dess underhéllsplan framiagits sker avsitining enligt ovan angiven schablon.

RESULTAT 0

1). Specifikation driftskostnader, beriknade efter normalférbrukning. Variation dver dret forekommer,
enskilda poster kan dven bli biade hogre eller ldgre.

Fastighetsskdtsel och stid 230 000
Underhall och serviceavtal 75 000
Elektricitet, férening och mediemmar 339 600
Vatten och uppvirming 563 650
Renhéllning och fastighetsforséikring 215 000
Bredband/TV 220 800
Administration, revision, dvriga kost. 277 080
1921130

6. Nyckeltal
Anskaffningskostnad 56 138 kr/kv.im
Insats och upplitelseavgifi, i genomsnitt 40 143 kr/kvm
Belaning ar 1 ' 15 995 kr/kvm
Drifiskostnad ar | ink] fastighetsskatt 633 kr/kvin
Kapitalkostnad ar 1 720 kr/kvm
Arsavgift &r | (exkl hushélisel, varmvatten och gruppavtal TV/bredband) 808 kr/kvm

Nyckeltalen beriknas med kronor per kvadratmeier bostadsarsa BOA. (BOA= 3 036 m2) %
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10. sirskilda férhallanden

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

foreningens f6rvirv.

Bostadsrittshavarna skall erligga insats och upplatelseavgift. For bostadsritt i féreningens
hus erliiggs 4ven en arsavgift for tickande av f6reningens drifts- och kapitalkostnader jimte
skatter samt avsittning till fonder. Dessutom har medlem att erléigga vissa konsumtions-
avgifter etc.

Inflyttning i ligenheterna kommer att ske innan fastigheten (byggnad/mark) &r helt firdig-
stilld, Sedan ldgenheterna tilltrétts av bostadsréttshavaren, skall densamma hélla ldgenheten
tillginglig under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten som skall utforas av entreprendren. Bostadsritishavaren har ej rétt till erséttning f6r
eventuella oligenheter som kan ske med anledning hérav.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angéende fastigheten och byggnadernas

utforande, beriiknade kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for plancns
upprittande kiinda férutsittningar och forhéllanden. Genom undertecknande av planen

vidimerar styrelsen innehéllets riktighet.

Upplands Visby den 25, q 2017
Bostadsrittsforeningen Eda 2

Marie Bergétrdm Magnus Bouveng ettersson

o
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INTYG AY EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det dndaméal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrittsforeningen Eda 2 (769630-4471), Upplands
Visby, Stockholm och far i anledning hirav avge intyg enligt foljande.

Planen innehaller de upplysningar som r av betydelse f6r bedSmningen av fGreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer, per detta datum,
dverens med innehallet i tillgingliga handlingar (se nedan) jémte med {6r oss i dvrigt kiinda
forhallanden, Den Ekonomiska planen redovisar féreningens slutliga forvirvskostnad. Mot
bakgrund av marknadspriset for bostadsriitter under sommaren och tidig htst 2017 1 Upplands
Visby beddmer vi att redovisade insatser ligger i marknaden.

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

Féreningen forvirvar fastighet med entreprenadavial genom att forst kopa samtliga aktier i det
bolag som iiger fastigheten samt dérefter dverfora fastigheten till foreningen och likvidera
bolaget. Planen fSrutsitier att detta forfarande inte ska leda till foljdkostnader. Som
intygsgivare har vi inte tagit del av underlag for eller utrett de avtals- eller skatteméssiga
konsekvenserna av forvirv genom denna modell, men vi ér pa det klara med att detta &r en viil
bedrévad metod i och for sig. Vi har tagit del av revisor Ienrik Lundins utlatande om
transaktionen.

Foreningen kommer att inneha 92 bostéder och 3 lokaler. Bostdderna &r avsedda att upplétas
med bostadsritt, P4 3D-fastigheten finns 2 byggnader pé taket till den underliggande
fastigheten, varvid #ndamalsenlig samverkan mellan bostadsréittshavarna foreligger.
Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omd6me uttala att de i den
ekonomiska planen gjorda berikningarna iir vederhdftiga och att planen framstar som hallbar.

Uppsala ember 2017

74

Lennart Fillstrém Bo Wolwan

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, vederborligen forsdkrade, att wifdrda intyg
angdende ekonomiska planer.

Handlingar tillgiingliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2015-08-28 Parkeringskop 2014-66-02
Stadgar Ritningar 2016-09-26
Protokoll extra stimma antagande nya stadgar 2017-09-26  Taxeringsviirdeberdkning odaterad
Fastighetsdatautdrag 2017-09-28 Teknisk beskrivning 2017-04-15
Finansieringsoffert Nordea 2017-09-30

Aktietverlatelseavtal utkast 2017-09-29

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

Budget 2018 2017-09-09

Energiberskning LEB Consult 2015-01-19

Totalentreprenad MFH -Bygg 2017-09-28

Forsakringsoffert Linsforsitkringar 2017-09-12

Garantier Junior Living Holding 2017-09-25




