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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfareningen Lyfta som har sitt sate i Jarfalla kommun och som registrerats hos Bolagsverket
den 31 augusti 2015, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens 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 anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med december méanad 2017. Inflyttning i
lagenheterna beréknas ske med borjan av februari 2018 och avslutas i maj méanad 2018.

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

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig p& bedémningar gjorda
november manad 2017.

Féreningen har per den 18 oktober 2017 forvarvat fastigheten Barkarby 2:47 i Jarfalla kommun med
pagaende byggnation, genom att kopa samtliga aktier i ett aktiebolag dar fastigheten &r enda tillgang.
Fastigheten dverlates sedan till bostadsrattsforeningen och aktiebolaget likvideras darefter. Forvarvet
medfor en latent skatteskud, vitket innebar att om foreningen i framtiden skulle avytira fastigheten eller del
av fastigheten utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvéardet och det da aktuella
forsaljningspriset. Den latenta skatteskulden &r beraknad till 4 335 870 kronor. Féreningen har ocksa den
18 oktober 2017 tecknat totalentreprenadkontrakt med lkano Bostadsutveckling AB om att fullfélja
byggnationen av 75 lagenheter i ett flerbostadshus med fyra trappuppgéngar ach tillhdrande
gemensamma utrymmen. Féreningen kommer ocksa att delta i en blivande gemensamhetsanlaggning
genom vilken féreningen disponerar garageplatser.

Férrad for uthyrning upplats med sidoavtal. Kostnad for dessa forrad ingdr inte i lagenhetens arsavgift
enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsratten atergar forradet till foreningen.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad fér garageplats ingar inte i ldgenhetens arsavgift enligt
tabell G, utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsréatten dtergér garageplatsen till féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal;
Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:

Bygglov / Startbesked

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och utformning:

Gemensamma anordningar

Varme:

Ventilation:
Vatten/aviopp:
El

Sophantering:

Hiss:

TVibredhanditelefoni:

Gemensamma utrymmen

Rum Golv
Trapphus: Klinker
Teknikrum: Betong
Barnvagns-/ Betong
rullstolsrum och stéd
l.agenhetsférrad Betong

Jarfalla, Barkarby 2:47

Aganderétt

Brakengatan 8-10 och Parkvagen 3-5, 177 45 Jarfalla
3071 kvm

4169 kvm

75

Bygglov beviljades den 26 januari 2016. Startbesked beviljades den
1 september 2016.

Byggnadsarbetena paborjades i maj 2016 och fardigstalls i maj 2018.

75 lagenheter fordelade pa fyra trappuppgéangar i ett flerbostadshus.
Entreprenaden omfattar &ven 41 parkeringsplatser i garage i Kallare.

Fjarrvarmeanslutning, vattenburen radiatorkrets

Mekanisk franluft med atervinning (FX-system)
Fastigheten &r ansluten till det kommunala natet.
Gruppcentral med automatsakringar i lagenheterna

Kommunal sopsugsanlaggning med tre fraktioner. Lagenheterna &r
utrustade med avfallskvarn fér kompostmaterial.

Personhiss, maskinrumslos

Fiberanslutning f&r TV, internet och telefoni

Véggar Tak Qurigt

Malade Mélat Posthoxar i entréer

. Tidningshallare vid lagenhetsddrrar
Betong Betong Staldérr

Malade Malat Staldorr, utslagsvask

Malade Mélat Nétvaggar och ett hyliplan i resp férrad
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Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor, planteringar, belysning, ledningar for yttre VA och el. Gardsutrustning i form av sittmébler och
lekutrustning.

Parkering

Fareningen har 41 parkeringsplatser i garage i gemensamhetsanléggning.

Gemensamhetsanlaggningar

Féreningen kommer aft vara delaktig i gemensamhetsanlaggning avseende garage och innergard tillsammans
med fastigheterna Jarfalla Barkarby 2:48 och 2:49. Forvaltning sker genom del&garftirvaiining. Andelstal och
omfattning faststills av Lantméteriet.

Servitut och ledningsratt

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter fér vag, fiber, fjgrrvarme, el, vatten och aviopp
samt brand och evakuering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta, palning

Stomme: Prefabricerade betongelement

Balkonger: Betongplatta med pinnracke eller stansad plat
Yitervaggar, Prefabricerade betongelement med isolering

Fasad: Prefabricerad betongelement, maladefrilladefingjutet tegel

Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiljande:;

Prefabricerad betong

Prefabricerade betongelement

Innervaggar. Gipsskivor pa regelverk
Yitertak: Prefabricerad betong, papp
Trappor: Prefabricerad betong

Foénster och fénsterdérrar:

Entrépartier:

Lagenhetsytterdérrar:

Aluminiumbeklédda trafonster, 2+1-glas eller 3-glas

Ekfanér eller aluminium samt hardat glas

Sakerhetsddrr
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv

Hall: Parkett
Vardagsrum: Parkett
Kok: Parkett
Sovrum: Parkett
Kladkammare: Parkett
Badrum: Klinker

Véggar Tak
Malat Malat
Malat Malat
Malade Mélat
Sténkskydd

av kakel

Malade Malat
Malade Malat
Kakel Malat

Ovrigt

Garderober enligt rithing

Induktionshall
Varmluftsugn

2 kombinerade kyl/irys (Ilgh om 3-4 rok)
Kombinerad kyl/frys (lah om 1-2 rok)

Diskmaskin
Mikrovagsugn

Spiskapa

Kokssnickerier enl. ritning
Matavfallskvarn

Garderober enligt ritning
Inredning enligt ritning
Sanitetsutrustning enl. rithing

Spegel och kemmeod

Tvattmaskin och torktumlare
Vissa lagenheter har kombimaskin

En omgang bofaktablad och ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden férsékrad genom lkanos

entreprenadforsdkring.

Sakerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser enl. 4 kap 2 § bostadsrattslagen l[amnas av lkano

Bostadsutveckling AB.

Fullgorandefarsakring ar tecknad i Nordic Guarantee.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kapeskilling for aktier, féreningens fastighet och kostnad for entreprenaden 276 404 790 kr
Likviditetsreserv 80 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 276 484 790 kr

Fastighetens taxeringsvarde har &nnu ej fastsiéllts men beréknas fill 15 800 000 kr fér mark och 56 980
000 kr for byggnad uppdelat pa 68 800 G00 kr fér bostader och 3 880 000 kr for lokaler. Med lokaler avses
garage och forrad for uthyrning.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av lan som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering avser bostadsrattsforeningen teckna avtal med SEB.

Belopp Bind- Réntesats Rinte- Amort Summa
Lan ° kronor?  ningstid ca%? kostnad  kronor* kronor
Lan 1 15 539 948 3 man 2,25 349649 217 560 567 209
Lan 2 15 539 948 2ar 2,85 442 889 0 442 889
Lan 3 15 539 948 3ar 3,05 473 068 0 473 968
Lan 4 15 530 948 5ar 3,45 536 128 0 536 128
Summa 62 159 790 1802634 217 560 2 020 194
Insatser 214 325 000
Summa Finansiering 276 484 790
Kapitalkostnader 1802 634 217 560 2020194

1) Sakerhet for lan &r pantbrev.

2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.

3) Antagna rantesatser &r ca 1,8 %-enheter hégre an ranteindikationerna vid tidpunkt fér ekonomiska
planens upprattande.

4) Amortering antas ar 1 vara 217 560 och darefter 6ka med 6 % arligen. Amorteringstiden blir darmed ca
56 ar.

E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvérde per kvm bruttoarea (BTA) 51 878 kr
2. Insatser per kvm BOA+LOA 51 409 kr
3. L&n kronar per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 14 910 kr
4, Arsavgift kronor per kvim upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 725 kr
5. Driftskostn kr per kvm upplaten lagenhetsarea + uthyrd lagenhetsarea (BOA+LOA) 322 kr
8. Hyresintakier per uthyrd area (BOA+LOA) 987 kr
7. Avsdttning till underhallsfond + avskrivningar (BOA+LOA) 638 kr
8. Amertering per kvm BOA+LOA 51 kr
9. Genomshnittligt belopp amortering + fondavséttning ar 1-11 per kvm (BOA) 101 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER QOCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt féregaende sida: 2020194
Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning 85 000

Styrelsearvode 60 000

Revisionsarvode 12 000

Féreningens administration 5000

Fastighetsforsakring 44 000

Fastighetsskotsel 151 000

Stadning 65 000

Mark och tradgard 45 000

Service tekniska installationer 80 000

Vattenforbrukning 120 000

Uppvarmning 242 000

El gemensam 170 000

Sophamtning 106 000

Snoréjning och renhéllning 40 Q00

TV, bredband och telefoni 79 200

Garagekostnader, gemensamhetsanlaggning 20000

Ovrigt 17 281

Summa drifiskostnader 2 1341 461 1 341 461
Avsattning till yttre underhdli 125 070
Kommunal fastighetsavgift bostader® 0
Fastighetsskatt lokaler och garage ° 39 800
Summa berdknade kostnader ar 1, kronor 3526 525

Avskrivning gors enligt K3. Avskrivningen paverkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos pé sidan 11.

Not 1

Qvanstaende driftskostnader &r berdknade efter normalférbrukning med anledning av husets utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksé pa hushdllens sammansétining och levnadsvanor. Den faktiska
kostnaden fér enstaka poster kan bli htgre eller l&gre dn det berdknade vérdet.

Not 2
Hushallsel ingér inte da bostadsréttshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsraitstillagg ingar |
fastighetsforsdkringen men hemférsakring tecknas av bostadrattshavarna.

Not 3
Enligt nuvarande regler utgér ingen kommunal fastighetsavgift fér bostader under ar 1-15 efter faststéllt vardear. For
garage och lokalerer utgér 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet fran ar 1.
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Foreningens arliga intiakter

] enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar ska féreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som férdelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
Tv/bredbandftelefoni erléaggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter ! 2 943 325
Arsavgift TV/bredband/telefoni? 79 200
Hyresintakter garage ® 41 platser 900 kr/plats/manad 442 800
Hyresintakter forrad 17 forrad 300 kr/plats/manad 61 200
Summa intakter 3 526 525

Not 1) Arsavgift ar exklusive TV, bredband och telefoni.

Not 2) Tv, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften ar cirka 1 056 kr per lagenhet. TV med
basutbud ingér och kostnad for eventuell TV utéver basutbudet likaséd hogre bredbandshastighet
betalas av bostadsrattshavaren direkt till leverantdren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

Not 3) Ikano Bostad AB garanterar hyresintakterna fér parkeringsplatser och forrad under tva ar. Ar ett
upp till 30 %, ar tva upp till 15 % av den beraknade intékien or fulit uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Arz Ar3 L Ard _ Ars - Arg - Ar11 Ar1g

Arsavgifter effer schablon 2943325 3002192| 3062235 3123480f 3185950 3249660| 3487697 3961328
Arsavgifter effer forbrikn elfer lika belopp per lgh 79 200 80 734 82 400 84 048 85729 87 443 96 544 106 593
Arsavift ke/m? 725 740 754 769 785 800 884 976
Cvriga intikter 504 000 514 080 524 362 534 849 545 546 586 457 514 373 678 318

Hyresintakter 504 000 §14 080 524 382 534 848 545 546 5686 457 514 373 6578 318

Intakter, garage 0 8] 1} c o] 0 1} 0
Summa intshter e . -] 3526525|. 3597 066 36B8997| 3742377| 3B17224] 3883569 4208 814 4 746 238
Kapifalkostnader

Réntor 1802634 1796 325 1789700 1782744 1775 440 1767771 1723 277 1 666 480

Ameorteringar 217 £60 228 438 239 860 251 853 254 446 277 668 354 382 452 292
Driftskastnador 1341 461 1368 280 1395 656 1423 569 1452 041 1481 081 1835 233 1 805 430
Avsiifining Ffor underhdll (yiire fond)

Fondavsittningar 125 070 127 571 150 123 132725 135 380 138 087 152 460 168 328

Ackumulerad fondavséltning 125 070 252 641 382764 515 490 E50 859 788957 1521941 2331215
Ovriga kostnader

Faslighetsskatt garagelokaler och forréd 39 80O 40 596 41 408 42 236 43 081 43 942 48 516 53 566

Kemmunal fastighetsavgift o Q o] 0 0 0 8] 135 375

Stmma dvriga kosinader 39 800 40 586 41 408 42 236 43 081 43 942 4B 516 188 941
Arets likviditetsoverskolt/ kassaflade, inkl fondavsattning g 35835 72250 109 249 145 837 185 Q018 384 846 464 759
Ackumulerat kassaflode, exkl fondavséttning 80 000 116 835 188 085 297 334 444 171 629190 2148012| 4576790
Ackumulerat kassaflode, inkl fondavsaitning 205 070 368 477 570849 B12 824| 1095041] 1418146 3669953| 6508005
Avskrivning enl K3-regelverket 2575152 2575152 2575182 2575152 25751582 2575182 2575152 2651972
Arets redovisningsmiissiga resultat 2232 522| -2183 307, -2 132918 -2081325 -2026480) -{974 379 -1683364| -1556554
Summa kostnader (likviditefspaverkande J(é&méder 3 . : . ; . ' . R ~
ink. avsétining fond) L 3526 525 -3 597 056| - 3668997| - 3742377| 3817224 3 B3 569 4298 814 4745238

Kostnader minus averskott 3526525 3561220 3596747 3633127 38670387 I 708550 3913868 4281479
Kastnader plus avskrivningar minus amorteringar 5884117 5943770 6004289 6065676 6127931 61810583 6519584 5945919
Art Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar 11 Arig
Taxeringsvirde garagelokalerfarrad 3980000 4059600 4140792 4223608 4308080 4394242 4851588 5356556
Laneskuld 62 150 790 61942230 61713792 61473932 61222079 60957 634 59423 344 57 465158

Firutsittningar

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

Driftskostnader hbis med 2 % per ar.

Antagen inflation 2 %.

Amortering 217 560 kr &r 1, darefter en arlig hijning med & %,
Medelrdnta 2,9 %.

Avskriviing enligt K3-regetverket, Detta leder 1ill redovisningsmdassiga
underskott men det paverkar dock inte féreningens likviditet med hansyn
till vilken avgifisnivan, inklusive ytire fond, &r bestamd.

Avskrivningsheloppet baseras pa anskaffningsvirdet for byggnaden
sam har berdknats utifrdn en férdelning av det {otala anskaffningsvardet
med bardknat taxeringsvarde som grund. Ar 16 ersatis styrsystem, vilkei
paverkar avskrivningsbeloppet.

Sid i1
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I. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m? om:

Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva
Antagen rénteniva + 1%
Antagen réntenivd + 2%
Antagen ranteniva - 1%
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsniva + 1%
Antagen inflationsniva + 2%

Antagen inflaticnsniva - 1 %

725

874

1023

576

725

725

725

740

888

1037

591

743

747

736

754

902

1050

606

762

769

747

769

a17

1064

622

781

792

768

785

932

1078

638

800

816

770

800

247

1093

654

820

841

781

884

1026

1169

741

929

978

842

976

1114

1251

838

1050

1136

a1

| Arsavgifien ingar kostnad fér TV, bredband och telefoni men inte hushalisel.

Antagen rintenivad 2,9 %
Antagen inflationsniva 2 %

Sid 12




J. 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, pantsatiningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse
kan i enlighet med foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter an de ovan redovisade ufgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka sadana forandringar i
utgiftslaget som bor krava héjningar av arsavgifien for att foreningenas ekonomi inte skall
aventyras. Det ankommer pa bostadsratishavaren att teckna hemforsakring.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten j@mte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkeng samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa [agenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt.

Vid bostadsrattsféreningens uppldsning skall foreningens tillgangar skiftas pa sa satt
foreningens stadgar féreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstédmma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren ager inte rait till nagon ersattning fér kostnader elfler andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar

fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhaller inte erséattning for eventuella oldgenheter som
kan uppstd med anledning hérav.

Sundbyberg den 13 november 2017

BOSTADSRATTSFOQRENINGEN LYFTA

R (' 7
LY L -
%.%Mm ‘%f/W/L/ A
Hakan Erson ' /30 dacobsson Gorar“Svanstrom

Sid 13
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 13 november
2017 for bostadsrittsforeningen Lyfta, org. nr: 769630-5569.

Den ekonomiska planen innehéaller sdvil kdnda som preliminédra uppgifter vilka stimmer
&verens med handlingar som varit tiligéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna dr sdledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffhingskostnad for bostadsrittsforeningen.

Gjorda beriikningar baserade pé sdvil kiinda som preliminéra uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
vér beddmning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tiliforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten,

Enligt planen kommer det 1 {Sreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ir
uppiylld.

V1 har inte besokt fastigheten men har inhéimtat uppgitter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att [igenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholim den 7 december 2017

~Olof Sjdhol

Byggn. ing. Civ. ing.
Kungsholmstorg 3 A Hornsbergs Strand 15 B
11221 STOCKHOLM 112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskoingsintyg dat 2017-12-07 for Brf Lyfta

Nedanstédende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

A S S Al S
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Foéreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kdépekontrakt t6r marken inkl. bilagor
Kreditoffert SEB

Bekraftelse

Berdkning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

[ndikativa rintor 2017-11-10

Samtal med kontrollansvarig

. Specifikation av avskrivningskostnader
. Berdkning av avskrivningsunderlag
. Delegeringsbeslut

Aktietverlatelseavtal

. Forsdkringsbrev fullgérandeforsikring

Adressheslut
Beslut om startbesked

2017-10-27
2017-10-27
2017-10-18
2017-10-18
2016-02-17
2017-12-06
Odaterad

2016-01-26
2017-11-10
Odaterad

Qdaterad

Odaterad

2016-09-01
2017-10-18
2017-11-27
2016-06-22
2016-09-01




