296038/18

Registrerades av Bolagsverket 2018-06-08

Ekonomisk plan fér
BOSTADSRATTSFORENINGEN

GRONKULLA

Sundbybergs kommun

ORG NR 769632-0121

Denna ekonomiska plan har uppréttats med foljande huvudrubriker

Sid
A. Allménna forutséttningar 2
B. Beskrivning av fastigheten 3-4
C. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsférvarv 5
D. Finansieringsplan och berékning av féreningens 6-7
drliga kostnader
E. Berakning av féreningens érliga intakter jamte 8-11
tabell, ligenhetsredovisning
F. Nyckeltal 12
G. Ekonomisk prognos 13
H. Kénslighetsanalys 14
I Sérskilda férhallanden 15

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Gronkulla, Sundbybergs kommun, som registrerats hos Bolagsverket den 2
april 2016 har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter och eller lokaler till nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelse far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplételse av bostadsratterna beréknas ske frin och med april manad 2018. Infiyttning beréknas
ske under perioden novemnber 2018 t o m maj 2019.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrétisiagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i friga om
kostnaderna for fastighetsférvérv pa upprittat kdpekontrakt samt pa nedan redovisade upphandling.

Berakningen av féreningens drliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa
bedémningar gjorda i mars ménad 2018.

Byggnadsprojektet genomfdrs som en totalentreprenad av Skanska Sverige AB, enligt uppdragsavtal
tecknat den 3 november 2016.

Bygglov beviljades den 20 mars 2017. Startbesked erhélls den 13 april 2017.

Skanska Sverige AB svarar under sex mdnader efter entreprenadtidens utgdng for de kostnader
som belSper pa lagenheter som ej uppldtits med bostadsritt eller hyresratt. Dérefter forvérvar
Skanska Sverige AB de osdlda ldgenheterna.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsréattshavare som omnamns i
4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen, lamnas genom av Skanska AB utstalld borgensforbindelse.

Projektet finansieras av Danske bank.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Tomtens areal:
Bostadsarea:

L.okalarea:

Sundbyberg 2:175, Sundbybergs kommun.
Rissneleden 153 - 161, 174 57 Sundbyberg.
5 906 m? (prelimindr uppaqift)

Cirka 7 726,5 m? (uppméitt pa ritning)

Cirka 77 m? (uppmtt p3 ritning)

Antal bostadsldgenheter: 115 ldgenheter i tvd flerbostadshus.

Antal lokaler:

Husens utformning:

En lokal, troligtvis kontor eller café.

Tva flerbostadshus med 5-10 vaningsplan fordelat pa 6 trapphus.
Sutterdngplan innehdller garage, cykelrum, ldgenhetsférrdd samt tekniska
utrymmen. Vindsplanet inrymmer bostader, 14genhetsforrdd och fiiktrum.
Barnvagnsrum finns i respektive trapphus. En sopsugsanlaggning ar
placerad mellan de tvd huskropparna. P3 baksidan kommer en grillplats
med bankar att anldggas. Husen &r sé placerade att en &ndamalsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrattshavama.

Gemensamma anordningar

Instaliationer:

El:

Hiss:

Sophantering:

TV/data/telefoni:

Parkering:

Servitut:

Ledningsrétter:

Vattenburet varmesystem med radiatorer med anslutning till
fiamvarmesystemet. Synliga varmestammar och vdarmeledningar.
Ventilationssystemet bestar av ett FTX-system med mekanisk till- och
frnluftsventilation. Komfortvirme i badrummen, uppvéming via hushalisel.

Bostadsréattsforeningen har gemensamt elabonnemang och kommer att
debitera respektive bostadsrattshavare for dennes férbrukning.

Hiss finns i samtliga trapphus (6 st) med access till samtliga v&ningsplan.

Sopsugsystem for hushalissopor i anslutning till fastigheten med nedkast
utomhus. Kéllsortering i ett miljrum i fastigheten (ingdng vid trapphus 3) dér
flera fraktioner aterfinns.

Lagenheterna utrustas med uttag for datakommunikation samt samt TV och
telefoni via bredband.

Féreningen disponerar 47 garageplatser i det gemensamma garaget varav
10 p-platser med laddstolpe. Det finns ytterligare 3 p-platser for bil till bilpool
dvs totalt 50 p-platser.

Avtalsservitut kraftledning. Servitutet avser kraftledning som &ags av
Vattenfall. Kraftledningen har fiyttats innan produktionen startade och
servitutet kommer att avsiutas under 2018.

Officialnyttjanderitt avseende att anldgga och framdraga vattenledning,
inskriven 1963. Troligtvis ej aktuell, lokaliseringen av nyttjanderétten har ej
kunnat faststéllas.

Ledningsratt for starkstrdm (formdnstagare Vattenfall AB) och tva
ledningsratter for fjrrvarme (formanstagare Norrenergi AB).
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundl&ggning:

Bérande stomme:

Takkonstruktion:

Fasader:

Entréer/Trapphus:

Dé&rrar:

Fonster:

Balkonger/uteplatser:

Grundkostruktion med platsgjuten betongplatta pd mark ovanpd packad
sprangbotten.

Badrande stomme av platsgjuten betong med kvarsittande form. Bjdrklag av
plattbdrlag med synliga fogar i innertak.

Sadeltak med takkasetter. Yttertaksbeklddnad av papp.

Fasader av tunnputs och tunntegel. Fonsterbleck, stupror och detaljer av
plat.

| entréplan i repektive trapphus finns postboxar. Klinker pa golv pa
respektive vaningsplan och terazzo i trapplépen. Bamvagns- och
rullstolsférrad innanfér trapphusentréer eller i kdllarplanet. Cykelrum finns i
garaget. Tidningshéllare vid lagenhetsdérrar. Lagenhetsforrad finns pa
vinden eller i kallarplan.

Entréportar i aluminium och glas, dvriga dbérrar i allmidnna utrymmen av
stdl. Ligenhetsddrrar 4r séikerhetsdBrrar. Inneddrrar i Idgenheter av tré av
typ lattdorr, sldta och vita.

Fonsterbleck, stuprér och detaljer av plat. Fénster och och fénsterdémar
med isolerglas (3-glas) av aluminium och tré, | markplan utrustade med |as.

Balkonger av prefabricerad betong med pinnracken av aluminium.
Uteplatser beldggs med betongplattor.

Kortfattad rumsbeskrivning *

Rum Golv Vdaggar Tak
Entré/Hall: Klinker/

Eklamellparkett Mélat Malat
Vardagsrum; Eklamellparkett Malat Malat
Kék: Eklamellparkett Malat/Kakel Malat
Kladkammare: Eklamellparkett Malat Malat
Sovrum: Eklamellparkett Malat Malat
Badrum/tvattWc/
dusch: Klinker Kakel Malat

1 Férteckning 6ver standardinredning ibland annat kok och badrum finns tiligénglig hos bostadsrittsforeningens
styrelse. Tvétt sker | badrum som har tvattmaskin och torktumlare eller kombimaskin. Samtliga lagenheter har mikrovagsugn.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Nybyggnadskostnad inkl nu gallande mervardesskatt, fastighetsskatt t o m vardeéret )
samt kdpeskilling for fastigheten 469 200 150
Képeskilling fér inredningsval 1423225
Likviditetsreserv 120 000
Aterbetalning av mervardesskatt ! -430 000
Beriknad slutlig anskaffningskostnad, kr "470 313 375

'Vid faststallandet av uppdragsavtalets kontraktssumma har det beslutats att aterbetalning av
investeringsmoms om 430 000 kronor skall tilifalla féreningen. Om verkligt aviyft momsbelopp
blir hégre én 430 000 kronor skall féreningen erlagga mellanskillnaden till Skanska Sverige AB
som en kning av kontraktssumman inklusive mervérdesskatt. Om verkligt aviyft momsbelopp blir
1agre 4&n 430 000 kronor skall kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden inklusive
mervérdesskatt.

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden forsakrad
genom Skanskas entreprenadférsakring.

Taxeringsvardet har annu ej faststallts men beraknas till cirka 150 960 000 kronor fér bostader och
4 389 060 kr kronor for lokaler och garage.
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation éver lan som beraknas kunna upptagas fér fastighetens finansiering.

Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader ar 1 efter utbetalning av 1an. Ariga

kostnader for avséttningar avser ar 1 efter tilltradesdag.

For finansieringen har bostadsrattsforeningen tecknat avtal med Danske bank.
Sékerhet for lanen ar pantbrev.

Avskrivning for I6pande rékenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 100 ar. Arsavgifter
tas inte ut for att till fullo tacka avsknvningarna, varfér det bokféringsméssiga resultatet kommer att bli

negativt.

Ett eventuellt verskott i verksamheten ska i férsta hand anvandas till nedamortering av foreningens lan.

Lan' Belopp| Bindningstid | Rantesats 2 Rénte-| Amortering * Summa

kostnad exkl amortering

(kr) (%) (kr) (kr) (kr)

Lan 1 34973633 5 ar 2,90 1014235 620 000 1014235

Lan2 34973633 43ar 2,75 961775 961775

Lan3 34 973 633 3ar 2,60 909 314 909 314

Summa 104 920 900 2885 325 620 000 2 885 325
Insatser 363 969 250
Upplételseavgitter 1423 225
Summa Finansiering | 470 313 375

I
Summa ar 1 varav amortering 620 000 2 885 325

'Vid tid f6r slutfinansiering kan annan bindningstid och annan uppdelning avlénen bli aktuell.

? Antagna réntesatser &r hégre &n vid tiden fér upprattande av den ekonomiska planen.

3Rak amortering ar 1-16 om 620 000 kr per ar, dérefter en arlig upprakning om 3,5% per ar.
Total amorteringstid ca 70 ar.
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G. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar11 Ari6
Arsavgifter efter schablon 5002 360 5102407| 5204455| 5308544 5414715 5523010 6097849 6732518
Arsavgifter efter fsrbrukning ach lika belopp per Igh 477 900 487 458 437 207 507 151 517 294 527 640 582 557 643 190
Arsavgift kr/m* 709 723 738 753 768 783 865 955
Ovriga Intékter
Hyresintskter 748 617 763 589 778 861 794 438 810327 826534 912560| 1007 540
Réntor 0 2200 4120 6970 0777 15 563 29 444 71343
|summaintinter. .. .. onno 5228877 .. 6355655 6484643l 66171081 6753114} 6892747} 7622410} 545469
Driftskostnader 2549 661 2600654 2652667| 2705721 2759835| 2815032 3108023| 3431508
Ovriga kostnader
Kommunal fastighetsavgift bostider 0 0 0 0 )] 0 0 203 529
Fastighetsskatt garagelokaler 7517 7668 7821 7978 8137 8 300 9164 10117
Fastighetsskatt uthyringslokaler 36373 37101 37843 38 600 39372 40159 44 339 48 954
Summa 43891 44 768 45 664 46577 47 509 48 459 53502 262 600
Reserv 30000 30000 30 000 30000 30000 30 000 30 000 30 000
Kapitalkostnader
Réntor 2885325 2868275| 2851225| 2834175 2817125| 3309179 3208429| 3107679
Avskrivningar 3267 202 3267202| 3267202 3267202f 3267202 3267202| 3267202| 3267202
Summa kostrader . e __.BI76078 8010089 padevsal ees3eva| _ee21670] _e4s9e72l  pes7158] . 10098980
Rrets resultat * _-2547 201 -2 455 245] -2362115| -2266570] -2168557] -2527125] -2044746]  -1644398
Avstittning fér underhdi! (yttre fond)
Avsittning till underhallsfond 618 000 630 360 642 967 655 827 668 943 682 322 753 339 831747
Ackumulerad avséttning till underhalisfond 618 000 1248360 1891327| 2547154| 3216097] 3898419| 7520266 11519078
Kassafidde friin den ldpande verksamheten
Arets resultat -2547 201 -2455245) -2362115| -2266570{ -2168557| -2577125| -2044746| -1644398
Arets avskrivning 3267202 3267202 3267202| 3267202 3267202 3267202 3267202| 3267202
Kassaflide fére finansieringsverksamheten 720 601 811 957 905 087| 1000632| 1098 645 630077 1222456 1622804
Likviditetsreserv 120 000
Amorteringar -620 000 620000 -620000| -620000|  -620 000 620000]  -620 000 620 000
Krets kassafiode TIG00L| 191957 285 O0R7| 380633 760677 602456] 1002 B0a|
Taxeringsvarde garapeiokaler 751740 766775 782110 797753 829 982 916 367 1011743
ingsvérde uthyrning 3637320 3710066 3784268 3859953 3937152 4015895 4433873 4895354
Uneskuld 104920900 104 300 900 103 680900 103 050900 102440900 101820900 98720900 95 620 300

Forutsdttningar
Arsavgifterna och hyrorna hijs med 2,0 % per 3r.

Driftskostnaderna hdjs med 2,0 % per ar.
Rintan pa kassan har satts till 1,0 % fran och med &r 2.
Antagen inflation 2,0 %.

Rak amortering om 620 000 kr ar, ar 1-16. Darefter 3rlig upprikning em 3,5% per ar. Total amorteringstid ca 70 ar.

Medelrdnta &r 1-5 3r 2,75% och ar 6-16 &4r 3,25%.

- Arets resultat

Eftersom avskrivning for Ipande rikenskapsdr antas ske enligt en rak avskrivningsplan férvintas det bokfSringsmassiga resultatet

bli negativt. Bostadsrittsfreningens likviditet paverkas dock Inte, se “Arets kassafldde” ovan.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Art Ar2 Ar3 Ard ArS Ar6 Ar11 Ar 16
Genomsnittlig arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rantenivd 709 723 738 753 768 783 865 955
Antagen rantenivé + 1% 845 858 872 886 900 915 992 1078
Antagon rantenivé + 2% 981 993 1006 1019 1033 1047 1120 1202
Antagen ranteniva - 1% 573 588 604 619 635 651 737 831
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsnivé + 1% 709 728 746 766 786 806 917 1047
Antagen inflationsnivé + 2% 709 732 755 779 804 830 973 1153
Antagen inflabonsniva - 1 % 709 719 729 740 750 761 817 874

| drsavgiften ingdr grundarsavgift samt preliminsir kostnad for hushéllsel.

Antagen rantenivd ar 1-5 ar 2,75% och 3r 6-16 &r 3,25%.

Antagen inflationsniva 2,0 %.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsrétt skall erligga insats med belopp som ovan angivits, i
forekommande fall upplatelseavgift och arsavgift med belopp sorm ovan angivits eller som
styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och
avglft fér andrahandsuppiételse kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas ofter beslut av
styrelsen.

2. Nagra andra avgifter an de ovan redovisade utgar icke - vare sig regelbundna eller av
s#rskilt beslut beroonde. Det aligger styrelsen att bevaka sadana foréndringar i
kostnadslaget som bor krdva hojningar av arsavgifter for att féreningens ekonomi inte skall
aventyras.

3. Bostadsréttshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla iagenheten jamte tillhdrande
utrymmen och eventuell uteplats, eventuell balkong, samt eventuelit fOrrad i gott skick. Mark
i anslutning tlll vissa ldgenheter ingér i bostadsrétten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av
bostadsrétt.

4, Vid bostadsrittsforeningens upplésning skall foreningens tillgangar skiftas pA sétt som
foreningens stadgar féreskriver.

5. Inflyttning i |Agenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin hethet ar fardigstaild.
Bostadsrattshavarna erhéller icke erséttning for de eventuella oldgenheter som kan
uppsta med anledning hérav.

6. Sedan lagenheterna fardigstallts och éverldmnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av eventuella efterarbeten,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren Ager inte ratt till ndgon erséttning fér kostnader eller andra
olégenheter pa grund av sadana arbeten.

7. Andring av Insats och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sundbyberg den 29 maj 2018
. ey .
._BOSTADSR/\USFORENINGEN GRONKULL
: y

g _/'-. A - 5 T
Goran Svanstrom Jan-Erik Fransson__-" Anna Wallén
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP2 §

Pa uppdrag av {oreningen har undertecknade granskat ¢konomisk plan av den 29 maj 2018 for
bostadsréttsforeningen Grénkulla, org. nr: 769632-0121.

Den ekonomiska planen innehdller sdvdl kinda som prelimingra uppgifter vilka stimmer
Overens med handlingar som varit tillgéngliga fSr oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifierna dr saledes riktiga och avser prelimindr slutlig
anskaffhingskostnad for bostadsriittsféreningen.

Gjorda ber#kiningar baserade pa séval kinda som prelimingra uppgifter 4r vederhiiftiga, varfor
var beddmning dr att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den f6retagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p3
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriiffar ndgot som #r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksambhet far féreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forrsin en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten,

Enligt planen kommer det 1 féreningens hus att finnas minst tre Yigenheter avsedda att
upplatas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av plancn r

uppfylld.

Vi har inte besdkt fastigheten men har inhéimiat uppgifter frin kontrollansvarig enligt bilagan,
samit bedSmer att ldgenheterna kan upplétas i enlighet med der ekonomiiska planen.

Béada intygsgivarna har en ansvarsforsikring,
Féreningen har fler #in ett hus. Det dr vir bedbmning atf husen ligger s& nira varandra aft en

dndamalseunlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsitining for registrering av planen 4r uppfylld

Stockholm den 1 juni 2018
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Ivar Stenport S -’@ Widén
Civ.ing. tving. B
Alsndgatan 22 [Hornsbergs Strand 15 B
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-06-01 fér Brf Gronkulla

Nedanstacnde handlingar har varit tillgtingliga vid granskningen:

1. Fdreningens stadgar 2016-04-02
2. Registreringsbevis 2018-01-18
3. Uppdragsavtal med bilagor 2016-11-03
4. Kreditoffert Danske bank 2016-07-14
5. Summa inredningsval 2018-04-12
6. Utdrag fran fastighetsregistret 2018-02-20
7. Berikning av taxcringsvirdc 2017-02-14
8. Bygglovsbeslut 2017-03-20
9. Samtal med kontrollansvarig odaterad

10. Ritningsfortekning 2018-01-03
L1. Expropriationsbeslut 1963-05-31
12. Bekrifielser 2018-04-13
13. L#genhetsstorlekar odaterad




851 81 Sundsvall
0771-670 670

www.bolagsverket.se
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325291/18
2018-06-26 Klassificeringsid
1.3.3
Skanska Sverige
Anna Wallén

112 74 Stockholm

Tillstand att upplata bostadsratt

Sokande: Bostadsrattsforeningen Gronkulla, 769632-0121 (foreningen)
Kontaktperson: Anna Wallén

Beslut

Bolagsverket beslutar att ge foreningen tillstand att upplata bostadsritt till
bostadsligenheter i féreningens hus.

Beskrivning av arendet

Foreningen har den 20 juni 2018 ansokt om tillstand att upplata bostadsritt till
bostadsligenheter trots att den slutliga kostnaden fér att anskaffa foreningens hus
dnnu inte har redovisats i en registrerad ekonomisk plan eller pa en féreningsstimma.

Till ans6kan har bifogats en borgensférbindelse som har getts ut av Skanska AB
(publ), 556000-4615 som sikerhet. Den ir pa 367 000 000 kronor och ticker summan
av de insatser och upplatelseavgifter som féreningen eventuellt kan komma att
aterbetala. Bolagsverket har den 8 juni 2018 registrerat foéreningens ekonomiska plan.

Bestammelser

Bestimmelser som har legat till grund for detta beslut ar 4 kap. 2 § bostadsrittslagen
(1991:614).

Detta beslut har fattats av handlaggaren Wilhelm Westberg. Foredragande var
handlaggaren Malin Lindqyvist.

Wilhelm Westberg

Malin Lindqvist

Information

Sikerheten forvaras i virdeskip hos Bolagsverket. Vi vill paminna om att féreningen
ett ar efter att den slutliga kostnaden f6r féreningens hus har redovisats pa en
foreningsstimma ska anséka om att sikerheten skickas tillbaka.
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