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BRF STRANDSKATAN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Strandskatan, organisationsnummer 769624-3455, har till indamél att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplita bostadsldgenheter lokaler och mark med nyttjanderétt
och utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av 2 bostadshus innehéllande sammanlagt 69 ligenheter pagar och inflyttning beriknas ske med
bérjan i kvartal 2 2013 och avslutas under kvartal 4 2013.

Upplatelse av bostadsritterna berfiknas ske med borjan preliminért kvartal 4 2012

I enfighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan for
foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pd nedan redovisad upphandling och fastighetsforvérv,

Berdkning av foreningens &rliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande
kédnda forhalanden.

For byggnadsprojektet, som genomidrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och entreprenadkontrakt
daterade 2012-09-24. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att JM AB képer de bostadsriitter som inte
upplétits (sdlts) pa avrikningsdagen, det vill siga den dag foreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret.

Detta sker efter det att byggnaderna dr fardigstillida och placering av féreningens 1an skett.

I*6reningen tecknar forsiikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontraktet samt dtagandet
att kopa icke uppltna bostadsritter hos GAR-BO Férsikring AB,

Foreningen tecknar avtal med Swedbank avseende de [Angfristiga l&n som beriiknas upptas for fdreningens finansiering,

Sakerhet for fireningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatelseavgifier enligt 4 kap 2 § bostadsrittslagen
{&mnas av GAR-BO Forsikring AB.

Bysggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Forsakring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning/-ar: Tomtritten till Stockholm Tvérné 1

Adress: Edagrand 1-5, Agesta Brovig 80-86

Tomtens areal: 5312 m2

Boarea enligt tabell:  ca 5133 m2

Lokalarea: ca 130 m2

Byggnadens utformning: 2 flerbostadshus 1 5 véningar (trapphus 1 — 5) samt killarvining
Antal bostadsligenheter: 69 st

Foreningen har fler &n ett hus som #r si placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsréttshavarna.

Parkering

49 platser i eget killargarage.

Garaget beriiknas vara fiirdigt i takt med att inflyttning sker i }agenheterna forutom trapphus 4-5 vilka erbjuds
provisoriska utviéndiga platser.

Uthyrningslokal
Foreningen har 1 st (ca 130 m?) lokal for uthyrning i trapphus 3, planerad for gym.

Visningsligenheter

Entreprendren dger riitt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne férvirvade ldgenheter for
visningsidndamal.
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Gemensamma anordningar pd tomtmark
Plattbelagda gingytor, belysning, planteringar, ledningar for yttre VA, el, bredband.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme.

Underceniral fjérrvirme, elcentral/elrum, fliktrum, telerum.

Hissar, hisschakt. entréer, trapphus, postboxar.

Gemensambhetslokal alternativt vernatiingsligenhet,

Unymme for kéllsortering av sopor och markbehallare for hushillssopor i omfattning enligt ritning
Cykelrum, stddrum, fastighets- och rullstolsforréd.

Kabel! for bredband med telefoni och TV

Lagenhetsforrad i kéllarplan.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa pélar till berg.

Stomme: Prefabricerade betongelement

Ytterviggar: Beklddnadstegel/betong/puts pa mineralull, isolering pa bérande viigg av betong
Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Innerviggar, ef birande: Gipsskivor pi stalreglar.

Yittertak: Takduk

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementinosaik.

Fénster och fonsterddrrar: Treglasfunster trd med aluminiumbekladd utsida, vissa #r fasta.
Balkonger: Prefab betong,.

Enirépartier: Trd.

Lagenhetsytterdtrrar: Sakerhetsdérrar,

Virme

Fjarrvdrme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostiider: Mekanisk franlufisventilation, tilluft via utelufisventiler.
Franlufissystem med vérmedtervinning.

Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Kyla
Kylaggregat planerat f6r gym i omfattning enligt hyreskontrakt

Bredband med telefoni och TV
Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivaing

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Griingat Skapinredning enligt riining.
Vardagsrum Parkett  Malat Gréingat
Kok Parkett  M4lat Gréngat Spishéli och inbyggnadsugn
Stéankskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av kakel. separat kyl- och frysskap.
Diskmaskin.
Mikrovégsugn.
Kokssnickerier enligt ritning,
Ovriga rum Parkett  Malat Griingat Skapinredning enligt ritning.
Klidkammare/forrad Parkett ~ Malat Gréngat Hylla, klddstang.
Sida 3
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Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Bad/duschrum Klinker  Kakel Mélat Sanitetsutrustning enligt ritning.
WC/dusch Skapinredning enligt ritning.
Duschskéirm.
g Tvittmaskin och torktumlare,
g). placerade 1 badrum alternativt
] Kombimaskin (tvitt+tork),
R enligt ritning.
N WC Klinker  Kakel och Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.
o o
&N mélat.
Teewd
o o .
1 Ligenheternas typ av rum framgér av ritning.

En omgang ritningar halls tillgingliga hos bostadsrittsfreningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivuing, uthyrningslokal

Rum Golv Vigpar Tak Qvrist
Parkett Malat och Undertak av Toaletter, omklddnad mm

och klinker kakel ljudabsorbenter.

Forsikringar

enligt ritning

Fastigheten @r under entreprenadtiden forsiikrad genom entreprendrens forsorg, Vid ibruktagande kommer

foreningens hus att vara fullviirdesforsikrade,

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kipe- och entreprenadkontrakt. *)

Ospecificerat (kassa)

Beriknad slutlig anskaffningskostnad

204 581 000 kr

40 000 kr

204 621 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller atervunnen investeringsmoms for uthyeningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthymming sker till hyresgést med momspliktig verksamhet under minst 10 &r.

Taxeringsvirde

Taxeringsvérdet har dnnu inte faststéllts men uppskattas till ca 30 700 000 kr varav ca 2 100 000 kr for uthyrnings-
lokal och ca 2 900 000 kr for garage. Uppskattningen &r bascrad pa Forenklad fastighetstax 2010, virdeomrade 0180257.
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1 efter firdigstillande.

Kapitalkostnader

% Specifikation av ldn som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering sami berdkning av &iliga rlintekostnader
l.c.‘?_ och amorteringar, Som stkerhet ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.
r? Rintekostnaden f6r berdknade l&n baseras pd en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva piverkas
o~ rantekostnaden 1 motsvarande grad.
S
o~
8 Lan Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-
™ tid 2) 3) kostnad kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlén 1) 16 500 000 2 4,20% 693 000 11550 704 550
Bottenlan ) 17 000 000 3 4,30% 731 000 11900 742 900
Bottenlan 1) 16 500 000 4 4,40% 726 000 11550 737 550
Avskrivning/amortering utdver avtal 4) 110 000 110 000
Summa lan 50 000 000 2 150 000 145 000 22950600
Insats 92 610 000
Upplételseavgift 62 011 000
Summa 204 621 060
Summa kapitalkostnad ar 1 2295000
1) Berdknad lanetid 50 ar
amortering ar | 0.070% 35000
amortering fr 2 0,076% 38 000
amortering r 3 0,084% 42 000

2} Lanens bindningstid berdknas preliminért fordelas mellan 2 och 4 &r. Beroende p4 réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktueil.
Direfter erbjuds férldngning under ny bindningstid till da gillande villkor.

3) Genowmsnitt av antagna réntor pa foreningens samtliga lan

4) Avskrivning for I6pande rakenskapsér sker enligt sérskild plan.

4,300%

Effekten av minskade kostnader pé grund av ligre réinta vid slutplaceving bor till stérsta delen
anvéandas till kad amortering av lanen for att sdkerstilla foreningens ekonomi p3 lingre siki.

Tomtritisavgild
Avsiittningar for foreningens fastighetsunderhall
sker enligt fSreningens stadgar fidn och med ér 2014.
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Driftskostnader a) 1358 660
Ekonomisk forvaltning 73 000
Styrelsearvode 45 000
8 Revisionsarvode 15 000
— Administration inkl sociala kostnader styrelsearvode 17 000
S Vattenforbrukning 90 000
=~ Uppviirmning 195 000
g Elavgifter (exkl hushélisel) 310 000
8 Sophimtning (hushallssopor) 50 000
8 Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tridgardsskéisel,
~ stadning, sophdmtning (killsortering), jour, snérdjning samt sandning 307 500
Besiktning och service hissar b)
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 182 160
Forsikringar 24 000
Driftskostnader lokaler 10 000
Diverse inkl. jourutryckning 40 000

Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostiider ¢)

Fastighetsskatt garage 25000 50 000
Fastighetsskatt uthyrningslokal 21000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 4361315 |

a) Drifiskostnaderna dr nppskattade efter normalfoebrukning. Variationer Sver &ren forekommer och det

berdknade virdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre. Beriknad kostnad for individuell varmvatienforbrukning
127750  ke/dr dterfinns under flera delposter, adm kostnad, vattenférbrukning, uppvdrmning samt elavgifter.

b) Hisservice och besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden frdn r 6 kan berdknas

till 60 000 kr per ar.

c) Féreningen 4r befriad frén fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 5 &ren efter faststallt virdedar,

ddrefter utgar halv avgift i 5 &r. Full fastighetsavgift utgér fr o m ar 11.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstédllandediret (virdedret) betalas av entreprenéren .

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som freskrivs 1 foreningens stadgar skall foreningens 4rliga kostnader, amorteringar och avsittningar
tickas av arsavgifter som dels férdelas efter bostadsrétternas insatser, dels per lagenhet och dels efter férbrukning, se tabell

Arsavgifter 5133 m2 3370905
Arsavgift bredband 182 160
Arsavgift varmvatten 127 750
Arshyra uthyrningslokal *) 130 m2 1850 kitkvmm 240 500
Fastighetsskatt uthyrningslokal 21 000
Arshyra garage**) 419 000
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4361315 |

I bilagda tabell ldmnas en specifikation tver samtliga ligenheters huvuddata, sésom andelstal, insatser,
upplételseavgifter, drsavgifter m.m.

*) Entreprendren hyr outhyrd lokal i tva ar i sadan omfatining att totala intdkten

garanteras. Eventuell mervérdesskatt tillkommer pa hyran.
*%) Hyran for MC-plats och de olika garageplatserna varierar frdn ca 500 ki/mén till ca 900 kr/inén.

oW
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 24 september
2012 for bostadsréttsforeningen Strandskatan, org nr : 769624-3455.

Den ekonomiska planen innehéller sévél kiinda som preliminira uppgifier vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen ldmnade uppgifterna 4r saledes riktiga.

Gjorda berékningar baserade pa séviél kéinda som prelimingra uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
vér bedomning 4r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Pa grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pé
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som #r av visentlig betydelse for bedémning av
{oreningens verksamhet far fSreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan uppriéttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen #r

uppifylld.

Foreningen bar fler &n ett hus. Det &r var 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 ar uppfylld.

Stockholm den 25 september 2012

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

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottvigen 43

Box 223 05 192 74 SOLLENTUNA

104 22 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2012-09-25 f6r Brf Strandskatan

Nedanstdende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

NO A N

10

11.
12,
13.
14.

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Ko&pekontrakt f6r marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde

Forsikringsbrev byggfelsforsikring

Hyreskontrakt

Tomtrittsavial

Bekriftelse av nytt lanebelopp avseende sluilig placering
Parkeringslista

Réntor per 2012-08-20

Exploateringsavtal

2012-02-20
2012-02-20
2012-09-24
2012-09-24
2012-03-01
2012-08-17
2012-02-06
2012-08-
23,27
2012-05-09
2012-06-27
2012-05-21
2012-08-28
2012-08-23
2012-08-20
2009-08-31




