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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Generalens allé i Riksten, org.nr 769641-5426 ("Foreningen”) som registrerats
hos Bolagsverket 2022-09-29 har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostdder fér permanent boende och lokaler till nyttjande at
medlemmarna utan begrasning i tiden. En upplatelse med bostadsratt far endast avse hus eller del av
hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. En upplatelse leder till att en
medlem far en ratt till bostad eller lokal, kallad bostadsritt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattsinnehavare.

| enlighet med vad som stadgas i 5 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614) upprattade styrelsen en
kostnadskalkyl 2022-11-15 for Féreningens verksamhet. Samma dag intygsgavs kostnadskalkylen.

Bygglov har beviljats 2021-04-14. Pa fastigheten Botkyrka Rullbanan 1 byggs 52
bostadsrattslagenheter. Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett &kta
privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsforening).

Foreningen har tecknat ett aktiedverlatelseavtal med SHH Invest nr 30 AB (org.nr. 559034-3710)
avseende SHH Riksten 5 AB (org.nr. 559194-3963), som ar lagfaren agare till fastigheten Botkyrka
Rullbanan 1 ("Fastigheten”). Fastigheten kommer déarefter overféras till Bostadsrattsforeningen
genom kopebrev och Foreningen kommer darmed aga fastigheten med lagfart efter genomférda
transaktioner.

Vid upprattandet av denna ekonomiska plan ar lagenheterna fardigstallda och sedan forsaljningsstart
(oktober 2022) har cirka 27% av lagenheterna tecknade forhandsavtal. SHH Invest nr 30 AB,
dotterbolag till Birger Bostad AB, atar sig att senast 6 manader efter fardigstillande forvirva ej
upplatna lagenheter. Dessutom atar sig bolaget att betala motsvarande driftskostnader fér de
lagenheter som ej tecknats av annan kopare.

Berdkning av Foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for kalkylens
upprattande (december 2022) kanda forhallanden.

Fastigheten med byggnader har 6vergatt till féreningen genom underprisdverlatelse i forhallande till
det skattemdssiga vardet. Det innebar att foreningen drabbas av realisationsbeskattning om
fastigheten 6verlats till ett pris 6verstigande ndmnda varde som beraknats till 130 484 483 kr.

B. TIDPUNKT FOR UPPLATELSE OCH INFLYTTNING

Upplatelse av bostadsratterna berdknas att ske mellan januari 2023 och februari 2023.

Tilltrade/inflyttning beraknas ske mellan februari 2023 och mars 2023.
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C. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Beteckning:
Kommun:
Adress:
Postnr:
Areal:

Detaljplan:

Rattigheter:

Byggnad
Byggnadstyp:
Byggnadsar:
Bostadsarea (BOA):

Antal bostdder:

Rullbanan 1

Botkyrka

Hanvedens Allé 33 & 37

146 35 Tullinge

4 208 kvm

For rikstens friluftsstad del 4
Laga kraft: 2018-06-29

Akt: 0127-P2018/5
Avtalsservitut: Gangstig

Rattighetsbeteckning: D202200467675:1.1

2 flerbostadshus i tre vaningsplan
2022
2 621 kvm, fordelade enligt lagenhetsredovisning

52 st

Gemensamma utrymmen och anordningar

Parkering

Cykelparkeringar
Innergard
Liagenhetsforrad

Sophus
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41 st 6ppna parkeringar som kan hyras mot avgift. 4 st ar
elbilsplatser och resterande 37 platser har
motorvarmepumpar. Darutéver finns 2 handikapparkeringar
som ej hyrs ut.

104 st
Gron innergard, umgangesytor, lekplats, cykel-och sophus
| lagenheter och i trapphus

Sophus i separat byggnad pa gard



Teknisk beskrivning
Grundlaggning

Stomme

Ytskikt yttervagg

Tak

Mellanbjalklag
Lagenhetsskiljande vaggar
Innervaggar i lagenheter
Fonster

Entrédorrar

Balkonger
Virme/Ventilation

EI&IT

Vatten/avlopp

Bredband

Brandskydd
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Isolergrund

Tra

Malad trapanel

Papp

Tra

Travaggar

Gips

3-glas fonster

Metallddrrar

Tratrall med pinnracke och 6verliggare

Fjarrvdrme, golvvdrme och FTX aggregat

El och IT kommer fran teknikholk i UC. Separat centralenhet for
varje lagenhet. Husen ansluts till fibernat for TV, data och

telefoni

Fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten-, avlopp-,
och spillvattennitet

Telia Triple Play

Batteridriven brandvarnare installeras 1 st per lagenhet



Rumsbeskrivning interior

Entré/hall:

Kok/vardagsrum:

Sovrum:

Badrum:
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Klinker 20x20, vitmalad trasockel, viggar malande i NCS S
1002-Y, vitmalade tak

Ekparkett, vitmalad trasockel, vaggar malande i NCS S 1002-Y,
vitmalade tak, koksinredning fran Vedum eller likvardig,
laminatbankskiva, diskbanksplat, 1-2 hoar, engreppsblandare,
stankskydd, belysning, induktionshall, inbyggnadsugn, frysskap,
kylskap, alt.kyl/frys, diskmaskin, micro och kékskapa integrerad
i FTX-aggregat

Ekparkett, vitmalad trasockel, viggar malande i NCS S 1002-Y
vitmalade tak, garderober

Klinker 20x20, kakel 20x20, vitmalade tak, tvattmaskin och
torktumlare, kommod, spegel, belysning, engreppsblandare,
WC-stol, toalettpappershallare, krokar, handdukstork och
duschhérna



85¢69432765f Status: Signerat av alla

[D:15c3aca0-7d59-11ed-91b7-

D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Aktier, fastighet och entreprenader inkl. lagfart, mervardesskatt,

byggnadskreditiv och pantbrev 135903 960
Beraknad anskaffningskostnad 135903 960
E. PRELIMINART BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR AR 2022

Mark 13 200 000
Byggnad 56 000 000
Summa 69 200 000
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F. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Belopp Rénta Ranta Amortering Summa
kronor Kr/kvm procent kronor kronor kronor
Lén bostader
Bindningstid 90 dagar 13051584 4980 4,0375% 526 958 130516 657 474
Bindningstid 2 ar 9 788 688 3735 4.35% 425 808 97 887 523 695
Bindningstid 3 ar 9 788 688 3735 4.60% 450 280 97 887 548 167
Summa 32 628 960 12 450
Insatser 103 275 000 39 406
Summa finansiering ar 1 135903 960 1403 045 326 290 1729 335

Lanevillkoren ar baserade pa en bankoffert daterad 2022-12-13, med ett tillidgg om ca 62 baspunkter
som sakerhetsmarginal, vilket motsvarar en snittrénta pa 4,3% och ett tillagg pa 201 647 kr eller ca 77
kr/kvm BOA. Rantorna ar baserade pa att fastigheten kan finansieras med gront fastighetslan.
Foreningen kan komma att dela upp och fordela lanen 6ver andra bindningstider an de som anges

ovan.

Amortering sker med 1,0% per ar. Andras lanevillkoren paverkas rintekostnad och eventuell

amortering i motsvarande grad.

Sakerhet fér banklanen utgérs av inteckning i Féreningens fastighet med pantbrev.
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G. BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kostnader

Kapitalkostnader - - Kr/kvm Kr
Rantekostnader 535 1403 045
Amortering 125 326 290
Avskrivningar* 475 1244530
Summa kapitalkostnader exkl avskrivningar 660 1729335
Driftskostnader B B Kr/kvm Kr
Forsakringar 17 44 554
Fastighetsforvaltning 15 39 312
Tillsyn och skétsel 25 65520
Administration 25 65520
Vattenférbrukning 40 104 832
Fastighetselférbrukning 20 52 416
Stadning 16 41933
Sophdmtning 16 41933
Snéréjning 12 31450
Varmeforbrukning 60 157 248
Reparationer 10 26208
TV grundutbud, bredband 45 118 560
Tappvarmvatten 15 39312
Berdknad hushallselsférbrukning** 85 222 768
Summa driftskostnader** 401 1051 565
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER, AR 1 2780900

Avséttningar fér fastighetsunderhall
Avsattning bostader 104 832

Sammanstillning av utbetalningar och fond férsta aret

Utbetalningar

Rantekostnader 1403 045
Amorteringar 326 250
Avsittning fond for yttre underhall (avséttning for inre underhall gérs ej) 104 832
Driftkostnader 1051 565
SUMMA KOSTNADER/UTBETALNINGAR 2885732

* Avskrivningen &r rak och berdknas pa totalanskaffningskostnad minus kopeskilling mark fardelat pa 100 &r. Féreningens arsavgifter skall ticka l6pande kostnader
inklusive amorteringar och avsattningar. Denna kostnadskalkyl ar en analys av fareningens likviditet under 16 &r och tar inte hansyn till det bokfaringsmassiga
resultatet.

** Driftkostnaderna &r beraknade efter normalforbrukning. Variationer forekommer liksom att det beraknade vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre.
Driftkostnader som bostadsrattshavaren skall svara for och som inte ingér i &rsavgiften ar kostnad for biluppstallningsplats och telefoni. Hushallselen och
tappvarmvatten tecknas kollektivt av fareningen men mats och debiteras individuellt. Bredband och TV ingér i avgifter men redovisas separat.

Intdkter . . Kr/kvm Kr
Arsavgifter 839 2197 892
Arsavgift hushallsel 85 222768
Arsavgift tappvarmvatten 15 39312
Arsavgift TV grundutbud, bredband 45 118 560
Ovriga intakter - parkering *** 307 200
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER, AR 1 2885732

*** Intiikterna for parkering motsvarar 41 6ppna parkeringar. 4 stycken dr elbilsplatser som berdiknas hyras ut for 850 kr/mdn och resterande 37 platser som har
motorvirmepumpar berdknas hyras ut for 600 kr/man.
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H. LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Trapp- LghNr Antal Yta Andels-  Arsavgift Arsavgift  Arsavgift Arsavgift Avgift Avgift Avgift Telia Insats
hus RoK Kvm tal hushdllsel varmvatten TV/bredband hushdllsel varmvatten TV/bredband
arsavgifti %
kr/far kr/dr kr/ar kr/ar kr/mén  kr/mén kr/mén kr/mén kr
1 11001 3 75,6 2,88462 63 401 6426 1134 2280 5283 536 94 190 2 655 000
1 11002 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1795 000
1 11003 1 24,9 0,95009 20 882 2117 374 2280 1740 176 31 190 1335000
1 1-1004 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1795000
1 11005 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1795000
1 11006 2 54,9 2,09478 46 041 4667 824 2280 3837 389 69 190 2 185000
1 11007 4 74,4 2,83883 62 394 6324 1116 2280 5200 527 93 190 2 755 000
1 11008 2 32,8 1,25153 27 507 2788 492 2280 2292 232 41 190 1365 000
1 11101 1 31,0 1,18284 25998 2635 465 2280 2 166 220 39 190 1385000
1 11102 3 75,6 2,88462 63 401 6426 1134 2280 5283 536 94 190 2 735000
1 11103 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
1 11104 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
~ 1 11105 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
E 1 11106 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
® 1 11107 2 54,9 2,09478 46 041 4667 824 2280 3837 389 69 190 2 185000
: 1 1-1108 4 74,4 2,83883 62 394 6324 1116 2280 5200 527 93 190 2 795 000
£ 1 11109 2 32,8 1,25153 27 507 2788 492 2280 2292 232 41 190 1410000
W 1 11201 1 31,0 1,18284 25998 2635 465 2280 2166 220 39 190 1395 000
1 11202 3 75,6 2,88462 63 401 6426 1134 2280 5283 536 94 190 2 765 000
."‘.‘ 1 11203 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1 860 000
. 1 1-1204 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1 860 000
- 1 11205 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1860 000
N 1 11206 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1860 000
f 1 11207 2 54,9 2,09478 46 041 4 667 824 2280 3837 389 69 190 2235000
/ 1 1-1208 4 74,4 2,83883 62 394 6324 1116 2280 5200 527 93 190 2 890 000
:’ 1 11209 2 32,8 1,25153 27 507 2788 492 2280 2292 232 41 190 1435000
2 21001 3 75,6 2,88462 63 401 6426 1134 2280 5283 536 94 190 2 735000
2 21002 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1795 000
D 2 2-1003 1 249 0,95009 20 882 2117 374 2280 1740 176 31 190 1335000
; 2 2-1004 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1795000
’-;) 2 2-1005 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1795000
2 21006 2 54,9 2,09478 46 041 4667 824 2280 3837 389 69 190 2 135000
2 21007 4 74,4 2,83883 62 394 6324 1116 2280 5200 527 93 190 2 685 000
'“‘ 2 2-1008 2 32,8 1,25153 27 507 2788 492 2280 2292 232 41 190 1365000
A 2 2-1101 1 31,0 1,18284 25998 2635 465 2280 2 166 220 39 190 1385000
5 2 2-1102 3 75,6 2,88462 63 401 6426 1134 2280 5283 536 94 190 2 775000
2 21103 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
2 21104 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
2 2-1105 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
2 2-1106 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1835000
2 2-1107 2 54,9 2,09478 46 041 4 667 824 2280 3837 389 69 190 2 185000
2 21108 4 74,4 2,83883 62 394 6324 1116 2280 5200 527 93 190 2 755 000
2 21109 2 32,8 1,25153 27 507 2788 492 2280 2292 232 41 190 1410000
2 2-1201 1 31,0 1,18284 25998 2635 465 2280 2 166 220 39 190 1395000
2 2-1202 3 75,6 2,88462 63 401 6426 1134 2280 5283 536 94 190 2 795 000
2 2-1203 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1860 000
2 2-1204 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1 860 000
2 2-1205 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1 860 000
2 2-1206 2 46,4 1,77045 38913 3944 696 2280 3243 329 58 190 1 860 000
2 21207 2 54,9 2,09478 46 041 4667 824 2280 3837 389 69 190 2 235000
2 21208 4 74,4 2,83883 62 394 6324 1116 2280 5200 527 93 190 2 795 000
2 2-1209 2 32,8 1,25153 27 507 2788 492 2280 2292 232 41 190 1435000
TOTAL 2620,8 100,00000 2197892 222768 39312 118560 183158 18564 3276 9 880 103 275 000
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Foreningens arliga driftkostnader fordelas pa andelstal enligt stadgar. Insatserna ar baserade pa
bostadernas lage. Eventuella mindre avvikelser i arean paverkar inte de faststallda insatserna.

.  NYCKELTAL

Anskaffningskostnad/kvm BOA 51856
Insats/kvm BOA 39406
Beldning/kvm BOA 12 450
Driftkostnader/kvm BOA 401
Arsavgift/kvm BOA 984
Ovriga intdkter/kvm BOA 117
Resultat vid arets utgdng/kvm BOA -310
Avsattning/kvm BOA 40
Amortering/kvm BOA 125
Antal kvm boarea 2621
Antal kvm BTA 3516
Anskaffningskostnad/kvm BTA 38653
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J. EKONOMISK PROGNOS

ArR1 AR 2 AR 3 ArR4 AR5 AR6 AR 11 AR 16
Summa kostnader 2 885732 2894 829 2904389 | 2914421| 2924934| 2935938 | 2993672 3181543
Rantor, I4n 1403 045 1389015 1374984 1360 954 1346 923 1332893 1262741 1192 588
Total amortering 326 290 326 290 326 290 326 290 326 290 326 290 326 290 326 290
Driftskostnader 1051 565 1072 596 1094 048 1115929 1138248 1161013 1281852 1415 268
Avsittning for underhall 104 832 106 929 109 067 111 249 113 474 115 743 127 790 141 090
Ackumulerad avsittning 104 832 211 761 320828 432076 545 550 661 293 1275671 1953 994
Avskrivningar* 1244530 1244530 1244530 1244530 1244530 1244530 1244530 1244530
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 106 307
Summa intakter 2 885 732 2894 829 2904389 | 2914421| 2924934 | 2935938 | 2998672 3181543
Arsavgifter 2578532 2 581 485 2584778 | 2588418 | 2592411 2596765| 2624197 | 2768093
Intakter parkering 307 200 313 344 319611 326 003 332523 339174 374 475 413 451
Rénteantagande, lan 1 4,0375% 4,0375% 4,0375% 4,0375% 4,0375% 4,0375% 4,0375% 4,0375%
Rénteantagande, lan 2 4,35% 4,35% 4,35% 4,35% 4,35% 4,35% 4,35% 4,35%
Rinteantagande, I&n 3 4,60% 4,60% 4,60% 4,60% 4,60% 4,60% 4,60% 4,60%
Rénteantagande, lan 4 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Bokféringsmassigt resultat -813 408 811311 -809 173 -806 991 -804 766 -802 497 -790 450 =777 150
Kassaflode/likviditet** 104 832 211761 320828 432076 545 550 661 293 1275671 1953 994

*Avskrivningar dr inte underlag fér drsavgifter och sdledes inte med i summeringen av kapitalkostnader

**Férutsatt att fond fér yttre underhdll inte anvénds
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K. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are| Ar11| Arie
Genomsnittlig arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva (2%) och
Antagen ranteniva 984 985 986 988 989 991 1001 1056
Antagen ranteniva + 1% 1108 1108 1108 1108 1109 1108 1113 1162
Antagen ranteniva + 2% 1233 1232 1230 1229 1228 1227 1225 1268
Antagen ranteniva - 1% 859 862 864 867 870 873 889 950
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsniva (2%) 984 985 986 988 989 991 1001 1056
Antagen inflationsniva + 1% 984 988 993 998 1003 1009 1042 1237
Antagen inflationsniva + 2% 984 991 1000 1008 1017 1027 1086 1217
Antagen inflationsniva - 1 % 984 982 980 978 976 974 964 991
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Intyg enligt Bostadsrattslagen 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan for
Bostadsrattsforeningen Generalens allé i Riksten, org.nr 769641-5426 och far harmed avge
foljande intyg.

Den ekonomiska planen innehaller saval kinda som preliminara uppgifter vilka stammer
overens med handlingar som varit tillgangliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna ar saledes riktiga.

Kostnaden for anskaffningen av féreningens hus ar beraknad och saledes inte slutlig.

Gjorda berakningar baserade pa saval kanda som preliminara uppgifter ar vederhaftiga,
varfor var bedémning ar att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

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

Foéreningen har tva hus med totalt mer an tre lagenheter som avses upplatas med
bostadsratt. Vi anser att forutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen for registrering av
planen ar uppfyllda.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedémer att besdk inte kan
tillfora nagot av betydelse for var granskning med beaktande av tillgangliga handlingar och
samtal med kontrollansvarig. Vi bedémer att lagenheterna kan upplatas i enlighet med den

ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har ansvarsforsakring.

Intyget undertecknas digitalt

Advokat Kjell Karlsson Jur Kand Urban Wiman
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Bilaga till granskningsintyg
Bostadsrattsforeningen Generalens allé i Riksten,
org.nr (769641-5426).

Nedanstaende handlingar har varit tillgangliga vid granskningen:

10
11
12
13

14
15

Registreringsbeuvis:
i. Brf Generalens allé i Riksten (2022-09-29),
ii. SHH Invest nr 30 AB (2022-09-20)
iii. SHH Riksten 5 AB (2022-09-20)
Stadgar (2022-09-29)
Fastighetsdatautdrag:

i. Botkyrka Rullbanan 1(2022-12-07)
Aktiedverlatelseavtal mellan SHH Invest nr 30 AB och Brf Generalens allé i
Riksten avs aktier SHH Riksten 5 AB (2022-12-16)
Bankoffert langfristig finansiering (2022-12-13)

Ritningar
i. Situationsplan (2021-06-30)
ii. Planritningar (2022-08-10)
iii. Beslut om lagenhetsnummer Hanvedens Allé 33 (2022-11-23) + Bilaga
lagenhetsnummer Hanvedens Allé 33 (2022-11-23)
iv. Beslut om ldgenhetsnummer Hanvedens Allé 37 (2022-07-26) + Bilaga
lagenhetsnummer Hanvedens Allé 37 (2022-11-07)
Bygglov
i. Beslutsunderlag (2021-02-16)
ii. Reviderade handlingar (2021-04-13)
iii. Beslut om bygglov (2021-04-14)
Intygad byggdelsbeskrivning (2022-12-12)
Berdkning taxeringsvarde (odaterat)
i. Taxeringsvarde Botkyrka Rullbanan 1
ii. Vardeomrade Botkyrka Rullbanan 1
Totalentreprenadavtal (2022-11-08) med underlag
Konsultuppgifter energibalansrdkning (2022-09-23)
Maklaruppgifter upplatelse och insatsniva (2022-12-13)
Produktionstidplan

i. Produktionstidplan Hus 1 (2022-04-10)

ii. Produktionstidplan Hus 2 (2022-05-11)
Kostnadskalkyl Brf Generalens allé i Riksten (2022-11-15)

Lista over tecknade forhandsavtal Brf Generalens allé i Riksten (odaterad)
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