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EKONOMISK PLAN
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Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:

A. Allménna forutséttningar

B. Beskrivning av fastigheten/fastigheterna

. Kostnader for foreningens fastighetsférviry
D. Finansieringsplan och berdkning av

foreningens drliga kostnader
E. Berdkning av foreningens arliga intékter

Tabell: redovisning av andelstal, insatser,
upplitelseavgifter, drsavgifter m.m.

E. Ekonomisk prognos
G. Kinslighetsanalys
H. Sérskilda forhdllanden

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kubisten, organisationsnummer 769622-8308, har till andamdl att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadsligenheter, lokaler och mark med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 62 lagenheter pdgar och inflyttning berdknas ske med
borjan i kvartal tre 2012 och avslutas under kvartal fyra 2012.

Upplatelse av bostadsriitterna berdknas ske s snart féreningen erhallit Bolagsverkets tillstind.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap | § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan fér
foreningens verksamhet, Uppgifterna i planen grundar sig pa nedan redovisad upphandling och fastighetsforvirv.

Beriikning av foreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden fér planens upprittande
kiinda férhillanden.

Eér byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB, har tecknats kdpe- ach entreprenadkontrakt
daterade 2011-05-25. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att JM AB képer de bostadsrétter som inte
upplétits (salts) p& avrdkningsdagen, det vill siga den dag foreningen tar Sver det ckonomiska ansvaret. Deita sker

efter det att byggnaderna #r fardigstillda och placering av foreningens lin skett.

Féreningen tecknar forsikring for byggsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontrakiet samt &tagandet
att kopa icke upplatna bostadsritter — hos Forsikrings AB Bostadsgaranti

Foreningen tecknar avtal med SBB avseende de [dngfristiga 14n som beriiknas upptas for foreningens finansiering.

Sikerhet fér féreningens skyldighet att terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen
limnas av AB Bostadsgaranti

Byggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Forsdkring AB

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning/-ar: Telefonfabriken 4, Midsommarkransen, Stockholms kommun

Adress: Snickerigatan 10, 12 och 14

Tomtens areal: cal 831 m2

Boarea enligl tabell: ca 5303 m2

Byggnadens utformning; Ett flerbostadshus i 6 och 12 viningar (irapphus 1-3) samt kiillarvining
Antal bostadsldgenheter: 62 st

Parkering

36 platser i eget killargarage
7 garageplatser i blivande GA 1, se nedan

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderitt
I.  Servitut avseends ritt att utféia, bibehdlla och underhdlla dver fastighetsgriing dverskjutande byggnadsdelar

och andra anordningar sisom bursprak, balkonger nun, till férmin for fastigheten Telefonfabriken 4.
II. Servilut avseende infistning i fasad. Rétt att utfora, bibehalla och underhdlla erfoderliga infdstningar
i fasad for gatubelysninsanordningar (barlinor och kraftkablar) med tillhérande elfrsorjning och

ledningsdragning samt skyltar utmed Snickerigatan, belastar fastigheten Telefonfabriken 4.

III. Servitut avseende ritt att utnyttja plats for uppstéllning av brandbil samt atkomlighet till entréer dster om
byggnaden, till férmén for Telefonfabriken 4 avses bildas.
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Gemensamhetsanléiggningay

GA:1 Underjordiskt parkeringsgarage, gemensam med Telefonfabriken 5.

GA:2 Omride (or trappa/gdngvig, gemensam med Telefonfabriken 5.
Andelstalen & dnnu inte faststéllda.
Anliggningarna forvaltas genom samfillighetsfarening/ar/ ocl/eller deldgarforvaltning.
Farvaltningsformen #r dnnu inte faststilld (bestimd).

Visningslidgenheter
Entreprentren dger riitt att uyttja ej upplitna (osélda) samt av denne forvirvade lagenheter for

visningsidndamal.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Plattbelagda gangytor, belysning, planteringar, ventilationstorn, ledningar for ytive VA, el, bredband.

Gemensamma anordningar och utrymen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarevérme,

Undercentral fjirrvarme, elcentral/elrum, fliktrum, telerum.,

[issar, hisschaki, entréer, trapphus, postboxar.

Styrelserum,

Utrymme tor kiillsortering av sopor.

Cykelrum, stiidrum, fastighets- och vullstolsforrid.

Kabcl for bredband med telefoni och TV

Liagenhetsforrdd i kéllar- och entréplan samt pd vindsplan i trapphus 1.
Kopplingsutrymme {6r uthyrning till AB Stokab.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlidggning: Belongplatta pa packad springbotten.

Stomme: Belong, stdlpelare i fasad,

Yiterviggar: Puts pd mineralull/perforerad plat pa fibercementskivor,
isolering mellan trdreglar, gipsskivor,

Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivar pa stalreglar,

[nnerviggar, ¢j barande: Gipsskivor pé stélreglar,

Ytertak: Tétskiktsmatta.

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementmosaik.

Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster i med aluminiumbeklédd utsida, vissa &r fasta.

Balkongen: Prefab betong.

Entrépartier: Aluminium.

Ligenhetsytterddrrar: Sikerhetsddirar.

Viirme

Fj#rrviirme, vatlenburen med radiatorer.

Yentilation
Mekanisk franluftsventilation, tilluft via uteluftsventiler.
Franlufissystem med virmeatervinning.

Bredband med telefoni och TV

Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitalboxar per ligenhet for TV ingdr,
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Qvrigt

Kapprum/hall Parkett  Malade Gréngat Sképinredning enligt ritning.
(]
,? Vardagsrum Parkett  Mailade Gringat
o
S Kok Parkett  Malade Gringat Spishill och inbyggnadsugn
g Stiankskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
et av kakel. separat kyl- och frysskép.
) Diskmaskin,
N Mikrovagsugn.

Kokssnickerier enligt ritning,

Ovriga rum Parkett Miélade Gréngat Sképinredning enligt ritning.

K lddkammare/torrad Parkett ~ Maélade Griingat Hylla, kladstang.

Bad/duschrum Klinker  Kakel Maélat Saniletsutrustning enligt ritning,.
WC/dusch Sképinredning enligt ritning.

Duschskirm alt duschsting i WC/dusch
Tvittmaskin och torktumlare,
alt kombimaskin placerade i badrum.

wWC Klinker  Kakel och Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.
malat.

Ligenheternas typ av rumn framgar av ritning.
En omging ritningar hélls tillgangliga hos bostadsrittsftreningens styrelse.

Forsiikringar
Fastigheten &r under entreprenadtiden forsiikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande dvertar

bostadsriittsforeningen ansvaret for att huset/husen ar fullvérdesforsikrat/fullvirdesforsakrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. 257 400000 kr

45 000 kr

Ospecificerat

Beriiknad slutlig anskaffningskestnad 257 445 000 kr

Taxeringsvivde
Taxeringsviirdet har dnnu inte [aststdllts men uppskattas till ca 106 800 Q00 ky varav
ca 2 800 000 kr for garage. Uppskaitningen #v baserad pé Férenklad fastighetstaxering 2010, virdeomrade 0180240.
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1 efter fardigstillande.

Kapitalkostnader
Specifikation av 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av irliga rintekostnader

och amorteringar. Som sikerhet ldmnas pantbrev i foreningens fastighet,
Rintekostnaden f6r beriiknade 14n baseras pA en i planen antagen riintenivi. Andras denna niva paverkas

rantekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) &) kostnacd kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Botlenlan 1) 11000 000 I 4,00% 440 000 7700 447700
Bottenlan 1) 11000 000 2 4,60% 506 000 7700 513700
Bottenldn 1) (1 000 Q00 3 5,00% 550 000 7700 557 700
Bottenlan I) 11 000 000 4 5,30% 583000 7 100 590700
Bottenldn 1) 11 000 000 5 5,60% 616 000 7700 623 700
Avskrivning/amortering utéver avial 4) [41 500 141 500
Summa l&n 55 000 000 2 695 000 (80 000 2 875 000
Insats 67 829 000
Upplatelseavgift 134 616 000
Summa 257 445 000

Sumuna kapitalkostnad ar | 2 875000

1) Berdknad ldnetid 50 ar

amortering ar 1 0,070% 38 500
amortering ar 2 - 0,076% 41 800
amortering &r 3 0,084% 46 200

2) Lanens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pé réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Darefter erbjuds forlangning under ny bindningstid till dé& gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réintor pi féreningens samtliga lan 4,900%

4) Avskrivning for 16pande rakenskapsér sker enligt sérskild plan.

Effekten av minskade kostnader p grund av Idgre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till skad amortering av ldnen fér att sikerstilla féreningens ekonomi pa langre sikt.

Sida 5




201106032554

046 742 367

Brf Kubisten

Avsiittningar for féreningens fastighetsunderhéfl

sker enligt féreningens stadgar frin och med ir 2013. 25 k/in2 132 575
Drifiskostaader a) 1324 180
Ekonomisk forvaltning, inkl debitering varmvattenférbrukning c) 90 000
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 10 000
Administration inkl sociala kostnader 15 000
Yattenfdrbrukning c) 80 000
Uppvirmning c) 140 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) b) ¢} 410 000
Sophamtning (hushéllssopor) 30000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgérdsskétsel, 265 000

stadning, sophdmtning (killsortering), jour, snéréjning, sandning
Besikining och service hissar d)
GA - sndrgjning, sandoing, virme, tidgdrdsskotsel e)

Servitut brandbilsuppstéilning och entrér 20 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) b) 163 680
Forsikringar 22 500
Parkeringsavtal eget garage och parkering 32 500
Ga - garage 5 500
Diverse inkl. jourutryckning samt miitning varmvattenforbrukning c) 10 000

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider )

Fastighetsskatt garage 28 000 28 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 4 359 755

|

a) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalférbrukning. Variationer Gver &ren forekommer och det
berdknade viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre.

b) Kostnader fér hushallsel och el till spisflikt samt utokat bredband, samtalsavgifter telefoni samt utdkad kabel-TV
betalas av respektive bostadsridtishavare,

¢) Varmvattentérbrukning v baserad pi snittforbrukning for respektive ldgenhetstyp. Dértill kommer kostnad

f6r mitning och debitering som fordelas med lika belopp per lagenhet.

Beriknad kostnad 200 350 ki per dr

Faktisk forbrukning samt kostnad for métning och administration debiteras individuellt.

d) Hisservice och besikting hissar under garantitiden betalas av cntreprenéren. Kostnaden frén &r 5 kan
beriknas till 3G tky per &r. '

e) Drift, administration och underhall av gemensambetsanlédggning for gingviig under fardigstillandet

betalas av entreprendren, Kostnaden fréin &r 2 kan berdknas till 40 tkr per &r.

f) Foreningen ér befriad frdn fastighetsavgift avseende bostader under de férsta 5 aren efter faststélit viirdedr,
dérefter utgdr halv avgift i 5 &r. Full fastighetsavgift utgr fi o m & 1.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med {#rdigstéllandedrel (virdeéret) betalas av entreprendren .

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 4rliga kostnader, amorteringar och avsitlningar

tiickas av drsavgifter som dels fordelas efter bostadstétternas insatser, dels per lagenhet och dels efter forbrukning, se tabell

Arsavaifter 5303 m2 3585 325
Avrsavgift bredband. 163 680
Avsavgift varmvatten 200 350
Aishyra garage 36 st 10 800 kr/plats/ar 388 800
Arshyra garage *) 7 st 9600 ki/platsfar 67 200
Outhyrda garageplatser 10% av tatal hyresintikt garage - 435 600
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 43597585 |

I bilagda tabell limnas en specifikation Gver samtliga ligenheters huvuddata, ssom andelstal, insatser,
upplitelseavgifter, drsavgifter m.m.
*) Intikten tillkommer den dag garageanliiggningen tas i bruk. Entreprendren kompenserar
foreningen for intiktsbortfall minskat med utebliven driftkostnad.
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Brf Kubisten

H. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsritt skall evligga insats och upplételseavgift samt drsavgift med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beshitar. Andring av insats skall dock alltid beslutas av férenings-
stamma. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantséttningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar,
uttagas efter beslut av styrelsen.

Respektive bostadsiétishavare skall i forekommande fall teckna abonnemang/manadsavgift fér hushéllsel,
uttkat bredband, samtalsavgifter telefoni och utékad TV,

Bostadsrittshavaren skall pd egen bekostnad till det inre halla ligenheten jéimte tillhorande utrymmen i gott skick.
Mark i anslutning till vissa ligenheter ingdr i bostadsritten. Omfattningen av detta framgar

av till upplételseavtalet bilagd handling. For uteplatser pa gardsbjilklag galler att bostadsrdttshavaren svarar

for skotsel av buskar, plantering, plattor och triiskérmar. Sidana ingrepp under markytan som kan medfora
skador pd gdrdsbjilklaget eller pd forsdyjningsanldggningar far inte ske.

Vid bostadsrittstoreningens upplésning skall foreningens tillgangar skiftas pd sétt som foreningens stadgar
foreskriver.

Bostadsriitiernas insatser baseras pd ligenheternas funktion och boarea. Angiven boarea (cirka) & baserad

pé en pé ritning uppmiitt area. Mindre avvikelser i funktion eller boarea paverkar inte de fasistéllda insatserna.

Foreningens arliga kostnader fardelas efter bostadsritternas insatser fdrutom,
varmvattenkostnader som fordelas efter forbrukning

grundutbud bredband som fordelas per ldgenhet
administrativa kostnader for varmvattenmétning som fordelas per ligenhet

Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersitining hilla ligenheten tillgéinglig under ordinarie arbetstid for

entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

I omridet pagdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omnrédet &r avslutad. Négon ritt for bostadsrétts-
havaren att utkréiva erséttning pa grund av oldgenheter av pdgdende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet

foreligger ej.
Nagra andra avgifter &n de redovisade utgdr icke, vare sig regelbundna eller av sérskilt beshut beroende. Det dligger

styrelsen att bevaka sidana fovindringar i kostnadsliget som bir krdva hojningar av arsavgifter, avgifter och hyrov

for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

Stockholm 2011-05-25

BOSTADSRATTSFORENINGEN KUBISTEN

NWEL A—

ennart Wirén Eva Bondelid Ager Hans Olov Moller

Sida 11
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen bar undertecknade granskat ekonomisk plan av den 25 maj 2011
for bostadstttsforeningen Kubisten, org nr: 769622-8308.

Den ekonomiska planen innehéller savél kiinda som preliminéra uppgifter vilka stdminer
¢verens med handlingar som varit tillgiingliga for oss. Dessa handlingar framgéar av bilaga till

intyget.
De i planen [mnade uppgifterna édr siledes riktiga.

Gjorda berkningar baserade pa savil kéinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
vér beddmning &r att den ekonomiska planen framstdr som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som 4r av viisentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt foréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst ite ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsatining for registrering av planen &r

uppfylld.

Stockholm den 26 maj 2011

B L o T LT T B i T
Joak%ﬁnwall Widén
AdvDkat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottviigen 43
Box 223 05 192 74 SOLLENTUNA

104 22 STOCKHOLM




Bilaga till granskningsintyg dat 2011-05-26 {f6x Brf Kubisten

Nedanstdende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

046 742 367

O

&

51 1. Foreningens stadgar 2011-03-10

o 2. Registreringsbevis 2011-03-10

= 3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor: 2011-05-25

S 4. Képekontrakt for marken inkl bilagor 2011-05-25

2 5. Finansieringsoffert 2011-02-21
6  Exploateringsavtal 2009-11-02
7  Utdrag fran fastighetsregistret 2011-03-21
8  Berdkning av taxeringsviirde 2011-03-18
9. Forsdkringsbrev Byggfelsforsikring 2010-12-09
10 Bekriftelse av rdntor per 2010-10-27 Odaterat
11. Bekriftelse av vattenforbrukning 2011-03-22
12 Adressuppgift Odaterat
13, Areabekriiftelse 2010-12-13



