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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vava i Hammarby Sjostad som har sitt séte | Stockholms kommun och som
registrerats hos Bolagsverket den 3 januari 2018, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken
skall anvéndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beréknas ske fran och med juni 2021 och avslutas preliminért vid inflyttning.
Inflyttning i lagenheterna beraknas ske mellan september 2021 och mars 2022,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna for entreprenad
och fastighetsférvary pa képeskillingen fér mark och aktier pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens &rliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
maj 2021.

Féreningen har per den 25 maj 2021 forvarvat fastigheten Pasen 11 i Stockholms kommun med pagaende
byggnation, genom att képa samtliga aktier i ett aktiebolag dar fastigheten &r enda tillgang. Fastigheten har
sedan dverlatits till bostadsrattsforeningen och aktiebolaget kommer att likvideras. Forvarvet medfér en
latent skatteskuld, vilket innebar att om féreningen i framtiden skulle avyttra fastigheten eller del av
fastigheten utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvérdet och det da aktuella
forsaljningspriset. Det skatteméssigt évertagna vardet pa fastigheten uppgar till 138 391 5660 kronor. Den
latenta skatteskulden &r beraknad till 30 446 143 kronor. Féreningen har ocksa den 25 maj 2021 tecknat
totalentreprenadkontrakt med lkano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 124 lagenheter i
tva flerbostadshus med fyra trappuppgéngar och tillhérande gemensamma utrymmen, fyra
uthyrningslokaler samt 47 parkeringsplatser i garage i kéllare.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad fér garageplats ingér inte i lagenhetens arsavgift enligt
tabell G, utan debiteras separat. Vid éverldtelse av bostadsréatten atergér garageplatsen till féreningen.

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

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adresser:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Lokalarea:;

Stockholm Pasen 11
Aganderétt
Virkesvagen 5C-F
3323 kvm

6 549 kvm

424 kvm

Antal lokaler och verksamhet: Fyra uthyrningslokaler. Verksamhet kontor, café, butik eller dylikt.

Antal bostadslagenheter: 124 lagenheter,

Bygglov: Bygglov beviljades den 28 september 2017.

Byggnadsar: Byggnadsarbetena pabérjades i december 2019 och fardigstélls i mars 2022.
Byggnadernas antal och
utformning: 124 |agenheter férdelade pa fyra trappuppgangar i tva flerbostadshus, sex
respektive atta vaningar héga. Féreningens hus &r placerade sa att

andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna,

Gemensamma ancrdningar

Vérme: Fjarrvéirmeanslutning, vattenburen varme med radiatorer

Vatten/ aviopp: Fastigheten ar ansluten till det kommunala néatet

Ventilation: Franluftsdtervinning, FTX-aggregat

El: Gruppcentral med automatsakringar i lagenheterna. Enskilt abonnemang per
lagenhet (hushallsel) samt ett gemensamt fastighetsabonnemang

Sophantering: Sopsug for hushallssopor, miljsrum fér kéllsortering

Hiss: Maskinrumslés

TV/bredband/telefoni: Uttag for TV, bredband och telefoni
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Gemensamma utrymmen

Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt
Trapphus: Klinkers Malade Enl ritning Posthoxar i varje entré

Tidningshallare vid varje lagenhet

Teknikrum: Betong, isolering Malade Malat Staldérr med brytskydd
Stadrum: Betong Malade Malat Utslagsvask
Barnvagns-/ Betong Malade Malat Staldérr med brytskydd
rullstolsrum:

Lagenhetsférrad:  Betong Malade Malat Natvaggar

Garage: Betong Betong, malade Betong Pelare malade
Cykelrum: Betong Malade Mélat Cykelstall

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Gangytor, planteringar, belysning, ledningar for yttre VA och el, garage, sopsug, miljérum, kérytor

Parkering

Féreningen har 47 parkeringsplatser i garage i gemensamhetsanl&ggning.

Gemensamhetsanldggningar

Foreningen ar delaktig | sex gemensamhetsanlaggningar;

Martensdal GA:1
Bestéende av sopsugsanlaggning. Andelstal 9200/317700 andelar. Deltagande fastigheter &r ett 30-tal inom
omradet Martensdal. Férvaltas via samféllighetsférening.

Pasen GA:2
Bestdende av garagenedfart, port och passage, deltagande fastigheter Pasen 11-15. Andelstal 46/184
andelar. Forvaltas genom deldgarforvaltning.

Pasen GA:4
Bestdende av shared spacegata, deitagande fastigheter Pasen 11-14. Andelstal 9235/32582 andelar.
Férvaltas genom deldgarférvaltning.

Pasen GA:6
Bestdende av garage inom fastigheterna, deltagande fastigheter Pasen 11 och Pasen 12. Andelstal 47/78
andelar, Forvaltas genom deldgarférvaltning.

Péasen GA:7
Bestaende av miljorum och gard, deltagande fastigheter Pasen 11 och 12. Andelstal 5245/11803 andelar.
Férvaltas genom delégarférvaltning. Andelstalen | GA:7 kommer att &ndras till 6549/11798.

Péasen GA:8

Bestaende av shared spacegata, deltagande fastigheter Pasen 7, Pasen 11 och Péasen 12, Andelstal
923516770 andelar, Forvaltas genom delagarforvaltning.

Fastigheten kan komma att delta i blivande gemensamhetsanlaggningar utéver vad som framgér ovan.
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Servitut och ledningsritt

Fastigheten belastas av officialservitut gallande ratt att uppsétta och underhélla allmanna
belysningsanordningar med tillhérande infastningar i byggnad.

Fastigheten belastas och kommer att belastas av servitut gallande ratt for fastigheten Pasen 12 att utan
kostnad nyttja forradsutrymmen samt rétt att ta sig till fdrradsutrymmen genom byggnad pa fastigheten Pasen

1t

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsrétter for vag, fiber, firrvérme, el, vatten och
avlopp samt brand och evakuering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa mark, delvis palning.
Stomme: Prefabricerade betongelement

Balkonger: Betongplatta, racken i metall

Uteplatser: Betongplattor, racken omfattning enligt ritning
Yttervaggar: Betongvaggar med isolering

Fasad: Tegel, malad betong

Mellanbjalklag:

Innervaggar, Igh skiliande:

Prefabricerad betong

Prefabricerade betongelement

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

Fonster och fénsterdérrar:

Trafonster 3-glas med utvandig aluminiumbekl&dnad

Entrépartier; Aluminium

Lagenhetsytterddrrar: Sékerhetsdorrar

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Véaggar Tak Ovrigt

Hall: Parkett Malade Malat Garderober enligt ritning
Vardagsrum: Parkett Malade Malat Fonsterbankar i marmor

Sid 5




~

igi
ANA VT VIG S

e w g
Fie 7 iR ITEE

Rum Golv Vaagar Tak Ovrigt
Kok: Parkett Malade Malat Induktionshall
Stankskydd Varmluftsugn
av kakel Kombinerad kyl/ frys enligt ritning
Diskmaskin
Mikrovagsugn, inbygad
Spiskapa
Kokssnickerier enligt ritning
Foénsterbankar i marmor
Sovrum: Parkett Malade Malat Garderober enligt ritning
Foénsterbénkar i marmor
Kladkammare: Parkett Malade Malat Inredning enligt ritning
Badrum; Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Tvéttmaskin och torktumlare,
enligt ritning
WC 4 RoK enligt  Klinker Malade Malat Spegel
ritning: Sanitetsutrustning enligt ritning
Spotlights
Lokaler
Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt
Lokal: Klinker/ matta ~ Malade Malat/ undertak
Pentry: Klinker Malade, Malat/ undertak  Utrustning enligt ritning
stankskydd av
kakel
Badrum/ WC: Klinker Kakel Malat/undertak  Sanitetsutrustning enligt ritning

Bofaktablad och ritningar finns tillgangliga hos féreningens styrelse.
Forsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvarde inklusive styrelseansvarsforsékring och
bostadsrattstillagg och &r under entreprenadtiden férsékrad genom lkanos entreprenadférsakring.

Séakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen lédmnas av Ikano
Bostadsutveckling eller Nordic Guarantee Férsakringsaktiebolag.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Kopeskilling féreningens fastighet, aktier och kostnad fér entreprenaden

inklusive moms 593 025 000 kr
Likviditetsreserv 120 000 kr
BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 593 145 000 kr

Fastighetens taxeringsvarde har &nnu ej faststallts men beraknas till 143 275 000 kr fér mark och
186 070 000 kr fér byggnad uppdelat pa 313 000 000 kr fér bostéder, 8 545 000 kr for lokaler och 7 800 000
fér garage.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1dn som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fér finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med SBAB

Belopp Bind- Réntesats Rinte-

Lan ' kronor?  ningstid ca%?® kostnad Amort *  Summa kronor
L&n 1 24592500 ca3man 239 587761 86074 673 835
Lan 2 24592500  ca2ar 260 639405 86074 725 479
Lan 3 24 592 500 cadar 2,86 703 345 86 074 789 419
Lan4 24 592 500 cabar 3,55 873 033 86 074 959 107
Summa 98 370 000 2 803 544 344 296 3147 840
Insatser 491 595 000

Aterbetalning

investeringsmoms ° 3180 000

Summa Finansiering 593 145 000

Kapitalkostnader 2 803 544 344 296 3147 840

1) Sékerhet for [an &r pantbrev.
2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.
3} Antagna réntesatser &r ca 1,83 % hégre &n ranteindikationerna vid tidpunkt fér ekonomiska planens upprattande.

4} Amortering &r initalt 344 298 kr vilket avses hojas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir ca 55 &r

5} Vid faststallande av kontraktssumman har det beslutats att investeringsmoms om 3 180 000 kronor ska fillfalla
foreningen. Om verkligt avlyit momsbelopp blir higre &n 3 180 000 kronor ska féreningen erlégga mellanskillnaden il
Ikanc Bostadsutveckling AB som en ékning av kontrakissumman inkl mervérdesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir
lagre &n 3 180 000 kronor ska kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden.
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E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvéarde per kvm bruttoarea (BTA)

2. Genomsnittliga insatser per kvm (BOA)

3. Lan kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA)

4. Genomsnittlig arsavgift kronor per kvm uppléten lagenhetsarea {(BOA)

5. Driftskostn kr per kvm upplaten ldgenhetsarea (BOA)

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

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

8. Amortering per kvm (BOA+LOA)

9. Genomsnittligt belopp amortering + fondavsttning ar 1-16 per kvm (BOA)

64 215 kr
75 064 kr
15 021 kr
660 kr
391 kr
1250 kr
691 kr
49 kr
113 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER
Kapitalkostnader enligt sida 7: 3147 840

Driftskostnader inki moms

Ekonomisk férvaltning 135 000
Teknisk forvaltning 272 888
Styrelsearvode 160 000
Revisionsarvode 20 000
Féreningens administration 10 000
Fastighetsforsakring inkl bostadsrattstillagg 90 000
Stédning 112 500
Systematiskt brandskyddsarbete 25 000
Service tekniska installationer 125 000
Gemensam vattenférbrukning 134 261
Uppvarmning 534 606
El gemensam 190 000
Sophamtning 205000
Sotning, OVK 90 000
TV, bredband och telefoni 178 560
Garagekostnader, ej GA 15 000
Renhallning och snérgjning, ej GA 35 000
Mark och tradgard, ej GA 10 000
Gemensamhetsanladggningar 185 263
|.6pande underhall 30 000
Summa driftskostnader "* 2 558 078 2 558 078
Avsattning till yttre underhall 196 470
Kommunal fastighetsavgift bostader® 0
Fastighetsskatt lokaler och garage ° 163 450
Summa berédknade kostnader ar 1, kronor 6 065 838

Avskrivning gdrs enligt K3. Avskrivningens paverkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos pa sidan 15.

1) Ovanstaende driftskostnader &r beraknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushallens sammanséttning och levnadsvanor. Den faktiska
kostnaden for enstaka poster kan bli hogre eller Iagre an det beraknade vérdet.

2) Hushallsel ingér inte da bostadsréttshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsréttstillagg kommer att ingé i
fastighetsiorsakringen men hemforsékring tecknas av bostadsrétishavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststallt vardedr. For
garage och lokaler utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet fran ar 1.

Sid §
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Féreningens arliga intékter

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar ska féreningens I6pande utgifter, amorteringar och
avséttning tackas av arsavgiften som férdelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredband/telefoni erlaggs lika fér varje bostadslégenhet.

Arsavgitter ° 4143 828
Arsavgift TV/bredband/telefoni? 178 560
Hyresintakter, lokaler ® 530 000
Hyresintakter, motsvarande fastighetsskatt lokaler ® 85 450
Hyresintakter garage * 47 platser 2000 kr/plats/manad 1128 000
Summa intakter 6 065 838

1) Arsavgift ar exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften &r 1 440 kr per ldgenhet. TV med basutbud ingér och
kostnad fér eventuell TV utéver basutbudet likasa higre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt till
leverantdren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintékier och fastighetsskatt for lokaler under tva ar.

4) lkano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintékterna fér parkeringsplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 %, ar tva
upp till 15 % av den beréknade intékten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ard Ard Ars Aré Ard Ar 16

Arsavgiiter efter schablon 4143 828| 4226705 4311239| 4397463 4485413| 4575121 5051 303 5 577 047
Arsavgiiter efter férbrukn elfer lika belopp per igh 178 560 182 131 185 774 188 489 193 279 197 145 217 664 240318
Genomsnittlig drsavgift kr/m?* 660 673 687 700 714 729 805 888
Cvriga intidkter 1743450 1778319] 1813885 1850163| 1887166| 1924910] 2125256| 2346454

Hyresintakter uthymingslokaler 615 450 627 759 640 314 653 120 666 183 679 507 750 230 828 315

Hyresintékter garage 1128000; 1150560| 1173571 1197 043| 1220983| 1245403] 1375026 1518 138
Summa intikter 6085838| 6187 155] 6310898 G A37 196] 6666858 6697 175 7 394 223 8163 819
Kaplitalkostnader

Rénter 2803545 2793733 2783425 2772598 2761221| 2748271 2679 837 2591 008

Amorteringar 344 296 361683 379948 399 135 419 292 440 466 563 498 720 896
Driftskostnader 2558078 2609240] 2661424| 2714653 2768046 2824325[ 3118283 3442 836
Ovriga kostnader

Fastighatsskatt garagelokaler 78000 78 560 81151 82774 84 430 88118 95 082 104 978

Fastighetsskatt uthymingsiokaler 85450 87 159 88 802 90 860 92 494 94 344 104 163 115 004

Kommunal fastighetsavagift 253 002

Summa Gvriga kostnadar 163 450 166 719 170 053 173 454 176 824 180 4862 199 245 472984
Summa likviditetspaverkande kestnader 5869 369] 5931374 5994850 6059839 6126382 6194524 & 560 862 7 227 725]
Avs#tining 16r underhal! {yttre fond)

Fondavséttningar 196 470 200 398 204 407 208 496 212 665 216 919 239 496 284 423

Ackumulerad fondavsaltning 196 470 396 869 601 277 809772 1022438 1239357 2390788 3662 060
Likviditetsdverskott

Kassa frén finansiering 120 000

Arels likviditetstiverskolt! kassafléde -1 55381 111 640 168 782 226 811 285733 593 864 671672

Ackumulerat kassafléde 118999 175 380 287 020 455802 682618 968 346| 3312357 7012039
Likviditetspaverkande ke , fondav g & & 6065 638] 6187 155 6310898] 6437 116] 6585858] 6697 175 7394223 8163 819
Avskrivning enl K3-regelverket 4818920 4618920 4618920 4618920 4618920 4618920 4618920 4 586 463
Arets redovisningsmissiga resultat 4078155 -4001456 -3922024 -3B842508 -3760152 -3675802 -3222062 -2929472

Ari Ar2 A3 Ar4 Ars Arg At Aris

Taxeringsvirde garagelokaler 7800000 7956000 8115120 8277422 B442971 8611830 0508156 10497773
Taxeringsvirde uthymingslokaler 8545000 8715900 8890218 9088022 9249383 9434370 10416307 11500445
Laneskuld 98370000 98025704 907664021 07284073 96884938 96465646 94020362 90912567

Fdrutsitiningar

Arsavgifter och hyror hijs med 2,0 % per r
Driftskostnader hajs med 2 % per 4r.
Antagen inflation 2 %,

Amortering 344 295 kr &r 1, dérefler en &rlig hdjning med 5,05 %.

Medelranta 2,85 %.

Avskrivning enligt K3-regelverket. Detla leder till redovisningsmassiga underskolt men
det péverkar dock Inte féreningens likviditet med hansyn till vilken avgiftsnivan, inklusive

yttre fond, 4r bestdmd.

Avskrivningsbeloppel baseras pé anskaffningsvardet f6r byggnaden som har bersknats
ulifrdn en férdelning av det totala anskaffningsvardet med berdknat taxeringsvérde som

grung.
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|. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Arz2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11 Ar16
Genomsnittlig arsavgift per m?* om:
Antagen inflationsniva och
Antagen rantenivé 660 673 687 700 714 729 805 888
Antagen ranteniva + 1% 810 823 836 849 862 876 948 1027
Antagen rinteniva + 2% 960 973 985 998 1010 1023 1092 1166
Antagen rénteniva - 1% 510 524 538 552 566 581 661 749
Antagen réntenivd och
Antagen inflationsniva + 1% 660 678 696 714 734 753 860 986
Antagen inflationsnivé + 2% 660 682 705 729 753 779 921 1099
Antagen inflationsniva - 1 % 660 669 678 687 696 705 754 803

| &rsavgiften ingar kostnad far TV, bredband och telefoni men inte hushélisel.

Antagen ranteniva 2,85 %
Anfagen inflationsniva 2 %
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