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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR
Bostadsritisforeningen Sjistadshamnen, organisationsnummer 769622-4356, har till indamadl att frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplita bostadsidgenheter, lokaler och
mark med nyttjanderétt och utan tidsbegriinsning.

Nybyggnad av tv3 bostadshus (tre trapphus) innehdllande sammanlagt 42 ldgenheter pigér och inflytining beriiknas
ske 1 kvartal ett 2012,

Enligt foreningens stadgar fir till medlem i forsta hiand antagas fysisk person som fyllt 55 &r.
Undantag medges (or entreprendren for de bostadsriitter denne skall {6rvirva enligt
entreprenadkontrakt. Den som Idmnar bostadsriittsgaranti kan inte heller nekas medlemskap
i de fall bostadsritt forviirvats i enlighet med denna garanti.

Upplitelse av bostadsritterna beriiknas ske sa snart {Greningen erhéllit Bolagsverkets tillstdnd, prel. kv 4 2011.

I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap | § bostadsréitistagen har styrelsen uppriittat foljande ekonomiska plan for
foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pd nedan redovisad upphandling och fastighetsforvary.

Berdkning av foreningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden {6r planens uppriittande
kdnda forhdllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av Seniorgdrden AB, har

tecknats kdpe- och entreprenadkontrakt daterade 2011-10-31. Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att
Seniorgdrden AB koper de bostadsriitter som inte uppldtits (silts) pd avrikningsdagen,

det vill siiga den dag fSreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detla sker efier det att byggnaderna &r
firdigstillda och placering av fGreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsiikring for byggsikerhet under entreprenadtiden — f6r entreprenadkoniraktet samt dtagandet
att kdpa icke upplitna bostadsritter — hos Forsiikrings AB Bostadsgaranti.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de léngiristiga 1dn som beriknas upptas
for foreningens finansiering,

Siikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplitelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsriitislagen
limoas av AB Bostadsgaranti.

Byggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Forsiikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsheteckning: Tomtriitten till Hammarbyverken 5, Stockholm

Adress: Jan Inghe-Hagstroms Torg 24-30, Henriksdalsallén 32-36

Tomtens areal: ca 2 060 m2 enl.prel.beslut, fastighetsbildningsforrittning ej avslutad
Boarea enligt tabell:  ca 3658 m2

Lokalarca: ca 260 m2

Byggnadens utformning: 2 flerbostadshus i 6 vningar (trapphus | ~ 3) samt killarvining

Antal bostadsldgenheter: 42 st

Foreningen har fler iin ett hus som #r s& placerade ati en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsriittshavarna.

Parkering
21 garageplatser i blivande GA. se nedan

Garagen beriiknas vara fiirdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler
Foreningen har 2 st lokaler {6r uthyrning.

Nyttjanderitt
[ Servitut avseende dagvattenledningar, férmin Hammarbyverken 5.
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Gemensamhetsanliggningar

Svallvigen ga:1 (befintlig ga). Sopsuganliggning med provisorisk sopsugsterminal.
Avsiklen dr att gemensamhetsanldggningen skall utdkas med {ler deltagare vid utbyggnad
av Stdra Hammarbyhamnen och anslutas till en permanent sopsugsterminal.

Blivande gemensamhetsanliggning
Garage, gavd med anordning {6r avledande av dagvatten, belysning och vattentiita konstruktioner
gemensam med fastigheterna Hammarbyverken 3. 4 och 6. Fiirdigstillls i samband med inflyttning av fastigheterna.

Andelstalen ir dnnu inte faststillda. Anliggningarna {Srvaltas genom samfillighetsfSrening.

Visningsligenheter
Entrepreadren dger riitt att nytija ej uppldtna (osélda) samt av denne [Srviirvade ldgenheter for visningsiindamal.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Plaitbelagda giingytor, belysning, planteringar, ledningar fér yttre VA och el

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fidrrviarme.
Undercentral fjdrevirme, elcentral/elrum, fHiktrum, telerum.
Hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar.
Styrelscrum/Gvernatiningsrun.
Utrymme for killsortering av sopor, sopsuganliggning (se ovan anglende blivande gemensamhetsanliggning).
Cykelrum, stidrum, fastighets- och rullstolsforrad.

Kabel 61 bredband med telefoni och TV

Tomrér med koppartrad f6r trygghetslarm

Ligenhetsforrad i kiillarplan,

Uthyrningslokaler, 2 st.

Tviitistuga

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliiggning:

Stomme:

Ytterviiggar:

Innerviggar, Igh skiljande:
Innerviiggar, e birande:
Yttertak:

Trappor:

Fonster och fnsterdérrar:
Balkonger:

Entrépartier:
Ligenhetsytterdorrar:

Virme

Fjiirrvirme, vattenburen med radiatorer.,

Ventilation

Betongplatta pé palar till berg.

Betong, stélpelare i fasad.

Puts/triipanel p& mineralull, isolering mellan tridreglar, gipsskivor.
Betong alt gipsskivor pé stilreglar.

Gipsskivor pd stalreglar,

PIat eller sedum.

Prefabricerad betong, beliiggning med cementmosaik.
Treglasfanster av (rd med alumininmbeklidd utsida, vissa ir fasta.
Prefab betong.

Tri.

Sikerhetsddrrar.

Bostider: Mekanisk till- och franluftsventilation med viirmedtervinning,
Lokaler: Mekanisk till- och franfuftsventilation med virmedilervinning.

Kyla
Komtortkyla i lokaler,

Bredband med telefoni och TV

Bredband med telefoni och TV, En digitalbox per ldgenhet for TV ingdér.

Trygghetslarm

Koppartrdd framdrages 1l anslutningspunki i byggnaderna, Tomrdr med koppartrdd finns tifl respektive ligenhet,

i syfte att mojliggora bestiillning av koppartrid fOr det analoga abonnemang som idag kréivs {6r kKommunalt
bistandsberiittigat trygghetslarm. Mojligheten dr begriinsad ach keiiver siirskilt sidoavial med (8reningen.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett  Milat Griingat Skapinredning enligt ritning.
Vardagsrum Parkett  Milat Grangat
Kok Parkett ~ Malat, Gréngat Spishall och inbyggnadsugn
Stéinkskydd Kyl/irys, vissa ligenheter har
av kakel. separat kyl- och frysskap.
Diskmaskin.
Mikrovagsugn.
Kaokssnickerier enligt ritning.
Ovriga rum Parkett  Malat Gringat Sképinredning enlig! ritning.
Klddkammare/ftrrid Parkett  Malat Gringat Hylla, klidsténg.
Bad/duschrum Klinker  Kakel Milat Sanitetsutrustning enligt ritning.
Skdpinredning enligt ritning.
Duschskirm.

Twvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum.
Termostatstyrd virmeslinga pd el
(hushéllsel) i badrumsgolv.

WC/dusch Klinker  Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.
Termostatstyrd virmeslinga pé el
(hushélisel) 1 golv WC/dusch

WC Klinker  Kakel Milat Sanitetsutrastning enligt ritning.

Légenheternas typ av rum framgdr av ritning.
En omging ritningar halls tillgéingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Goly Viiggar Tak Ovrigt
Linoleum Milat Undertak av RWC, trinett, flaktrum
ljudabsorbenter.
Forsikringar

Fastigheten ar under entreprenadtiden forsiikrad genom entreprentrens forsorg. Vid ibruktagande Gverlar
bostadsrits{oreningen ansvaret {or att husen dr fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviirv ach nybyggnadskostnad enligt kpe- och entreprenadkontrake. *) 239 475 000 kr
Ospecificerat 50 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 239 525 000 kr

*) Enligt kipe- ach entreprenadkontrakten tillfaller tervunnen investeringsmoms £6r uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyming sker till hyresgidst med momspliktig verksamhet under minst 10 ar

Taxeringsviirde
Taxeringsviirdet har dnnu inte faststéillts men uppskattas till ca 117 200 000 kr varav ca 6 200 000 kr for uthyrnings-
lokaler och ca 3 300 000 kr {or garage. Uppskattningen dr baserad pd Férenklad fastighetstax, 2010, virdeomr (0180222).
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Arliga kostnader avser fr 1 efter firdigstillande.

Kapitalkostnader
Specifikation av 1an som beritknas kunna upptagas for {astighetens {inansiering samt beriikniog av frliga riintekostnader

och amorteringar. Som siikerhet limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Riintekostnaden {or beriiknade [in baseras pd en i planen antagen riintenivi. Andras denna nivd paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Riinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3 kostnad kostnad
Kr ir o Kr Kr Kr
Bottenldn 1) 11000 000 2 3,40% 374 000 7700 381 700
Botteaidn 1) 11000000 3 3,70% 407 000 7700 414 700
Bottenldn 1) 10 500 000 4 4.00% 420 000 7 350 427 350
Avskrivning/amortering uitdver avtal 4) 145 250 145 250
Summa {&n 32 500 000 1 201 000 168 000 1 369 000
Insats 97 025 Q00
Upplitelseavgifl 110 000 000
Summa 239 525 000
Summa kapitalkostnad ar 1 1 369 000
1) Beriiknad lanetid 50 ar
amortering dr | 0.070% 22750
amortering &r 2 0.076% 24700
amortering &r 3 0.084% 27 300

2) Linens bindningstid beriiknas preliminirt fordelas mellan 2 och 4 4r. Beroende pd rintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds f8rldngning under ny bindningstid till da gillande villkor,

3) Genomisnitt av antagna rintor pd fGreningens samtliga ldn 3.695%
4) Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt sidrskild plan.

Effekten av minskade kostnader pé grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anviindas till Skad amortering av lancn for att sikerstilla foreningens ekonomi pé langre sikt.
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Tomtrittsavgilld omrikning ljus BTA/BOA kr/fm2 BOA 1014 700
Avsiittningar Foreningens fastighetsunderhdll a) 25 kr/m2 97 938 -

Driftskostnader b)

Ekonomisk farvaltning

och debitering varmvattenférbrukning d) 82 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 25 000
Administration inkl sociala kostnader 20 000
Vatten{orbrukning d) 80 000
Uppvirmaing d) 257 0600
Elavgifter (exkl hushallsel) ¢) d) 122 0600
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel,

stiidning. sophiimtning (killsortering). jour samt besiktning hissar ) 184 000
GA - Sopsug (hushéllssopor) 34 000
GA - sndréjning, sandning, elforbrukning, tridgirdsskotsel och garageskotsel. 57 600
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) ¢) 110 880
Forsilkringar 25 000
Parkeringsavtal garage 9000
Driftskostnader lokaler 15000
Diverse inkl. jowntryckning samt miining varmvatten{orbrukning d) 23500 1 089 380

Ovriga kostuader

Fastigletsavgift bostiidet ¢)

Fastighetsskatt garage e) 33 000

Fastighetsskatt uthyroingslokaler ¢) 62 000 95 000
Kostnadsresery 50 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 3618 080

a) Avsittning for féreningens fastighetsunderhall skall ske enligt f6reningens stadgar frin 2013

b) Driftskostnaderna #r uppskattade cfier normalférbrukning. Variationer ver dren forekommer och det
berdknade virdet fér enstaka poster kan bli hdgre eller ligre.

¢} Kostnader for hushillse! inklusive el till komfortvirmeslinga i badrum, WC/Dusch och spisflékt samt utdkat bredband.,
abonnemang/samtalsavgifter telefoni samt utdkad TV betalas av respektive bostadsratishavare.

d) Varmvattenférbrukning dr baserad pa snittfrbrukning for respektive ligenhetstyp. Dirtill kommer kostnad

for mitning och admioistration som fdrdelas med lika belopp per ligenhet.

Beriiknad kosinad 129 000 kr per &r

Faktisk forbrukning samt kostnad £6r métning och administration debiteras individuellt.

¢) Foreningen #r befriad frin fastighetsavgift avsecende bostéider under de férsta 5 dren efter faststillt virdedr.
darefier utgdr halv avgift i § 4r. Full fastighetsavgiit utgr from &r 11,

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandearet (virdedret) betalas av entreprendren .
f) Hissjour och besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden

frin &r 6 kan beritknas till 33 000 per &r.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
[ enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga kostnader, amorleringar och avsattningar
tickas av drsavgifter som dels fordelas efter bostadsritternas insatser. dels per ligenhet ach dels efter forbrukning,

se tabell.

Arsavgifter 3658 m2 2261 200
Arsavgift bredband 110 880
Arsavgift varmvatten 129 000
Arshyra uthyrningslokaler *) 260 m2 2410 ketkvm 626 600
Fastighetsskatt uthymingslokaler 62 000
Arshyra garage 21 st 20 400 kx/plats/ar 428 400
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3 618 080

1 bilagda tabell limnas en specifikation &ver samtliga Figenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser.
upplitelseaveifter, drsaveifter m.m.

*) Entreprentren hyr outhyrda lokaler i tvA &r i s&dan omfattning att totala intiikten
garanteras. Eventuell mervirdesskatt tillkommer pd hyran.
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BRF SJOSTADSHAMNEN

H. SARSKILDA FORHALLANDEN

[.  Medlem som innchar bostadsriitt skall erldgga insats och upplitelscavgift samt &rsavgift med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Andring av insats skall dock alltid beslutas av férenings-
stimma. Upplatelseavgift, dverldtelseavgift och pantsiittningsavgift kan, i enlighet med foreningens stadgar,
uttagas efter beslut av styrelsen.

2. Respektive bostadsritshavare skall i forekommande fall teckna abonnemang/ménadsavgift for hushallsel,
utdkat bredband, abonnemang/samtalsavgifter telefoni och utskad TV. Detsamma giller for trygghetslarm
diir dven dragning av koppartrad frin byggnadens anslutningspunkt 1ill ligenheten skall ombestrjas och bekostas
av bostadsritishavaren.

3. Bostadsraushavaren skall pi egen bekostnad till det inre hilla ligenheten jimte tillhdrande utrymmen i gott skick.
Mark i anstutning till vissa ligenheter ingdr i bostadsritten. Omfattningen av detta framgér
av till upplitelscavtalet bilagd handling. For uieplatser pa girdsbjilklag giller att bostadsrattshavaren svarar
for skiitsel av plattor, S&dana ingrepp under markytan som kan medfora skador p& gérdsbjiilklaget eller pd
forstivjningsanldggningar far inte ske.

4. Vid bostadsriitisforeningens upplosning skall {Greningens tillgdngar skiftas pa sitt som fSreningens stadgar
foreskriver,

Bostadsriitternas insatser baseras pa ldgenheternas funktion ach boarea. Angiven boarea (cirka) dr baserad
pé en pa ritning uppmiitt area. Mindre avvikelser i funktion eller boarea pdverkar inte de faststilida insatserna,

(7

6. Foreningens arliga kostnader {6rdelas efier bostadsratternas insatser {Srutom,
varmvattenkostnader som fordelas efter {orbrukning

grundutbud bredband som f6rdelas per ldgenhet
administrativa kostnader for varmvattenmétning som fordelas per ligenhet

7. Bostadsrattishavaren skall utan sirskild ersittning halla lagenheten tillgédnglig under ordinarie arbetstid for
entreprentrens utfdrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

8. [ omrddet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrddet ar avslutad. Nigon ritt 61 bostadsritis-
havaren att utkriiva ersiittning pa grund av oliigenheter av pigende arbeten pé eller omkring fGreningens fastighet
foreligger ej.

9. Négra andra avgitter én de redovisade utgdr icke, vare sig regelbundna eller av sdrskilt beslut beroende. Det éligger
styrelsen aut bevaka sddana foriindringar i kostnadsliget som bor kriiva hjaingar av drsavgifter, avgitfter och hyror
{or att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Stockholm, 2011-10-3t

BOSTADSRATTSFORENINGEN SJIOSTADSHAMNEN
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cnnart Wirén Jan Granmar
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 31 oktober
201116r bostadsréttsforeningen Sjostadshamnen, org nr : 769622-4356.

Den ekonomiska planen innehéller sévil kiinda som preliminidra uppgifter vilka stdmmer
Sverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen ldmnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berakningar baserade pa savil kinda som prelimingra uppgifter ar vederhéftiga, varfor
var beddmning 4r att den ekonomiska planen framstér som héllbar,

P& grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar péd
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som #r av visentlig betydelse f6r bedomning av
foreningens verksamhet fér féreningen inte uppléta ligenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsétining for registrering av planen &r
uppfylld.

Foreningen har fler &n ett hus. Det & vir beddmning att husen ligger s& néra varandra att en

dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen dr uppfylld.

Stockholm den 1 november 2011

.....................................................

Asa Lenfimor JoRan Widén

Advokat Civ.ing

Lex Advokatbyra Fagottvigen 43

Box 5305 192 74 SOLLENTUNA

102 47 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2011-11-01 for Brf Sjostadshamnen

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2010-12-03
2. Registreringsbevis 2010-12-03
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2011-10-31
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2011-10-31
5. Finansieringsoffert 2010-10-01
6  Bekriftelse av rintesatser per 2011-10-05 2011-10-07
7  Utdrag frén fastighetsregistret 2011-10-10
8  Berdkning av taxeringsvirde 2011-10-06
9. Hyreskontrakt Lokal 2010-12-29
10 Hyreskontrakt Lokal 2011-02-04
11. Garageavtal 2011-01-28




