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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Kaffestugan som har sitt séte i Sundbybergs kommun och som registrerades
hos Bolagsverket den 1 augusti 2012, har till &andamal att framja medlemmarnas intressen genom att
i foreningens hus upplata bostadsréattsiagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féSreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelsen av bostadsratterna berdknas ske fran september manad 2014. Inflyttning av
lagenheterna kommer att ske under perioden november 2014 till maj 2015.

[ enlighet med vad som stadgas i kapitel 3 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnader
for fastighetsforvarv pa képeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berékningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda i juli manad 2014.

Foreningen har forvarvat fastigheten Kaffestugan 1 i Sundbyberg kommun enligt képekontrakt
daterat den 26 september 2013. Féreningen har ocksa tecknat totalentreprenaduppdrag med Ikano
Bostad AB den 26 september 2013 om att uppfora 79 ldagenheter och en lokal i tva flerbostadshus
med fyra trappuppgangar och tillhérande gemensamma utrymmen. Féreningen kommer ocksa att
delta i en gemensamhetsanldggning tillsammans med fastigheten Kaffestugan 2 genom vilken
féreningen har 40 garageplatser.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for garageplats ingar inte i Iagenhetens arsavgift
enligt tabell F, utan debiteras separat. Vid 6verlatelse av bostadsrétten atergar garageplatsen till
féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Antal bostadsldgenheter:
Antal lokaler och verksamhet:
Lokalarea:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar

Varme och ventilation:

El:

Sophantering:
Hissar:

TV / bredband / telefoni:

Gemensamma utrymmen
Entréftrapphus:
Rullstols-fbarnvagnsrum:
Stadrum:

Tvattstuga:

Sundbyberg Kaffestugan 1

Aganderatt

Oxenstiernas Allé 19-25, Skrivargatan 28, Sundbyberg
3148 kvh

4 356 kvm

79

En lokal, admistrativ verksamhet

51 kvm

Byggnadsarbetena pabérjades i september 2013 och fardigstalls i april
2015.

Tva flerbostadshus, fyra trappuppgangar med 79 lagenheter, en lokal
och 40 parkeringplatser i ett garage (GA). Foreningens hus 4r s
placerade att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna.

Fjarrvarme. Vattenburen vérme via radiatorer. Varmeatervinning pa
franluften med FX-aggregat och FTX i lokalen.

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

Sopsug samt utrymme for kéllsortering av sopor.
Maobelhiss.

Uttag for kabel-TV, telefoni och internet. Bostadsrattshavarna tecknar
egna abonnemang med leverantdrer anslutna till stadsnétet.

Golv av klinker och postboxar i entré.
Golv av betong och malade vaggar och tak.
Plastmatta och malade vaggar och tak.

Plastmatta och malade vaggar och tak.
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Teknikrum: Golv, véggar och tak av betong.

Cykelrum: Golv av betong, vaggar och tak enligt ritning.

Lagenhetsférrad: Golv av betong med malade vaggar och tak samt natvaggar. Hylla med

kladstang.
Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gangytor med plattor eller grus, belysning, plantering, parkmébler, sandlada, ledning for yttre VA, el. Pergola,
lekplats pa gummiyta samt lekutrustning.

Parkering

40 parkeringplatser i garage i gemensamhetsanléggning med fastigheten Kaffestugan 2.

Servitut

Fastigheten kommer att belastas av servitut, kallarférrad till férman for fastigheten Kaffestugan 2.

Kortfattad Byggnadsbeskrivning

Grundl&ggning: Betongplatta pa mark, palar, plintar p& berg
Stomme: Prefabricerade betongelement
Yttervaggar: Betongvaggar med isolering

Innervaggar, igh skiljande:

Innervéggar, vriga:
Yttertak:

Trappor:

Fénster och fonsterdorrar:

Prefabricerade betongelement, enstaka lattvaggar
Glpsskivor pa regelverk

Takpapp

Prefabricerad betong, beldggning Terazzo.

Trafonster med utvéindig bekladnad av aluminium (2+1-
glas eller 3-glas)

Balkonger: Betongplatta, pinnrécken/perforerad plat
Entrépartier: Ek
Lagenhetsytterdorrar: Sékerhetsddrrar
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Kortfattad rumsbeskrivning

um Golv Vaaggar Tak Ovrigt
Hall: Parkett Malat Malat Garderober enligt ritning
Vardagsrum: Parkett Malat Malat
Kok: Parkett Malat Malat Induktionshall
Stankskydd av Varmiuftsugn
kakel Kyl och frys, vissa lagenheter har kombinerad
kylffrys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa

Kékssnickerier enligt ritning

Ovriga rum: Parkett Malat Malat Garderober enligt rithing
Kladkammare: Parkett Malat Malat Inredning enligt ritning
Badrum: Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning

Spegel och kommod

Duschskarm enligt ritning

Tvéattmaskin och torktumlare, enl ritning
Bankskiva enligt ritning

WG, 4 rok: Klinker Malat Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel

En omgéang bofaktablad och ritningar finns tililganglig hos féreningens styrelse.

Férsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden férsakrad genom |kanos
entreprenadftrsakring.

Tio&rig byggfelsforsakring for féreningens hus har tecknats hos HDI-Gerling.

Sakerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen lamnas av Ikano
Bostad Holding AB.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for fdreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden 194 534 840 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 194 634 840 kr

Fastighetens taxeringsvarde har &nnu ej faststéllts men beraknas till 86 583 000 kronor varav
lokal och garage 3 383 000 kronor.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av ian som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader,

Fér finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med SEB.

Belopp Bind- Réntesats Rinte- Amort Summa
Lan' kronor?  ningstid ca%*® kostnad  kronor* kronor
Lan 1 13 668 710 3 man 3,30 451 067 21 870 472 937
L4n2 13 668 710 2 ar 3,40 464 736 21 870 486 606
Lan 3 13668 710 4ar 3,90 533 080 21870 554 950
Lan 4 13 668 710 5ar 4,20 574 086 21 870 595 956
Summa 54 674 840 2 022 969 87 480 2110 449
Insatser 139 960 000
Summa Finansiering 194 634 840
Ranta kassa, avgar -1 000
Kapitalkostnader 2 022 969 87 480 2 109 449

1) Sékerhet for [an &ar pantbrev.
2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av 1&nen bli aktuell.
3) Ovan angivna réntesatser &r cirka 1,5 % hogre &n vid tidpunkt fér ekonomisk plans uppréattande.

4) Amortering antas ar 1 vara 87 480 kr och darefter htjas med 5 % arligen
{amorterat pa ca 70 ar enligt denna plan).
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt fsregéende sida 2109449
Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 86 900
Styrelsearvode 50 000
Revisionsarvode 10 000
Féreningens administration 5 000
Fastighetsskétsel och stadning 135 000
Rengoring vent.kanaler (var 6 ar) 13417
Sotning OVK (var 3 resp 6 ar) 21667
Service tekniska installationer (FX, FTX) 43 000
Serviceavtal (hissar) 42 000
Lépande underhall 50 000
Vattenfdrbrukning 108 214
Uppvarmning 376 650
El gemensam 240709
Sopsug 64 720
Snéroéjning och renhalining 30 000
TV, bredband och telefoni 76 788
Férsakringar 44 960
Garage (GA) 10 000
Mark och tradgard (GA) 19 875
Miljshus - sopor (GA) 14 750
Ovrigt 22 851
Summa driftskostnader 2 1 466 501

Avsittningar

Avsattning till yttre underhall 132 210
Skatter
Kommunal fastighetsavgift bostader 2 0
Fastighetsskatt lokaler och garage 33 830

33 830 33 830
Summa berdknade kostnader ar 1, kronor 3741990

Avskrivning gors enligt 120 &rig rak plan. Avskrivningen p&verkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos
pa sidan 11.

1) Ovanstéende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husets utformning,
féreningens belégenhet, storlek etc. Den faktiska kostnaden fér enstaka poster kan bli hégre eller lagre an det
berdknade vardet,

2) Hushallsel ingar inte da bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsréttstu[lagg ingar i
fastighetsforsakringen men hemférsékring tecknar bostadréttshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostader under ar 1-15 efter faststallt vardear.
Fastighetsskatt fér lokal utgar med 1 % av taxeringsvardet.
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Féreningens arliga intédkter

| enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar ska foreningens kostnader, amorteringar och
avsattning tdckas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal.

Arsavgifter ' . 3103 092
Arsavgift TV/Bredband/Telefoni* 76 788
Hyresintakter, lokal® 76 500
Hyresintakter, motsvarande fastighetsskatt lokal 5610
Hyresintakter garage 40 platser 1 000 kr/plats/manad 480 000

3741990

1) Arsavgift #r exklusive Sundbybergs Stadsnat.

2) Arskostnad fér Oppet nat &r cirka 972 kr/lagenhet/ar. Leverantér fér bredband, TV och telefon viljs av
bostadsréattshavaren och erldggs direkt till leveranttren.

3) lkano garanterar hyresintakt for lokalen under tva ar.

4) lkano Bostad AB garanterar hyresintékterna for garageplatser under tvé ar. Ar ett upp till 30 %, &r tva upp till
15 % av den berdknade intakten for fullt uthyrt.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittliga arsavgift per m? om:

Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva
Antagen rénteniva + 1%
Antagen rénteniva + 2%
Antagen ranteniva - 1%
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsniva + 1%
Antagen inflationsniva + 2%

Antagen inflationsniva - 1 %

730

856

981

604

730

730

730

745

870

995

619

748

752

741

759

885

1010

634

767

775

752

775

800

1024

650

786

799

763

790

915

1039

666

806

823

774

806

930

1055

682

827

848

786

822

946

1070

698

848

874

798

839

962

1086

715

869

901

810

855
979
1103

732

891
929

822

872

996

1119

749

914

958

834

890

1013

1136

767

937

988

847

| arsavgiften ingar kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen ranteniva 3,70 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.
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|. SARSKILDA FORHALLANDEN

1.

Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift,
dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut
av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte — vare sig regelbundna eller av sérskilda
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka séddana fordandringar | kostnadslaget som bér
krava hojningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte ska &ventyras. Det ankommer pa
bostadsrattshavaren att teckna hemférsakring.

Bostadsréttshavaren ska pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen och eventuell uteplats, balkong och forrad i gott skick. Mark i ansiutning till vissa
ldgenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av bostadsratt.

Vid bostadsrattsforeningens uppldsning ska féreningens tillgangar skiftas pa sa satt féreningens
stadgar féreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan l&genheterna fardigstallts och éverldmnats ska bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten, som ska utféras av entreprendren. Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon ersattning
for kostnader eller andra olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Infiyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprendren i sin helhet &r fardigstalid.
Bostadsréattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella oldgenheter som kan uppsta med
anledning harav.

Sundbyberg den 12 augusti 2014

BOSTADSRATTSFORENINGEN KAFFESTUGAN

st Dlue =7

Bo Jacobsson Anders Harlin
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 12 augusti 2014
for bostadsrittsforeningen Kaffestugan, org nr : 769625-0740

Den ekonomiska planen innehaller savil kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r siledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kéinda som preliminéra uppgifter ar vederhéftiga, varfor
var bedémning ér att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna 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
ckonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som ér av visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ldgenheter 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
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen 4r

uppfylld.

Féreningen har fler &n ett hus. Det dr var bedomning att husen ligger s& néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen ar uppfylld.

Stockholm den 21 augusti 2014

Johan Widén

Ivar Stenport
Civ.ing Civ.ing
Alsndgatan 22 Fagottviigen 43

116 41 STOCKHOLM 192 74 SOLLENTUNA
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Bilaga till granskningsintyg dat 2014-08-21 for Brf Kaffestugan

Nedanstdende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

060 N OV LB

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor

Ko6pekontrakt
Kreditoffert

Exploateringsavtal

Tilldggsavtal till exploateringsavtal
Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde
Forsikringsbevis byggfelsforsikring
. Borgensforbindelse

Intyg infor ekonomisk plan

. Bekriftelser
. Bo- och Lokalareor

2012-08-01
2012-08-01
2013-09-26
2013-09-26
2013-07-17
2007-12-17
2010-10-15
2014-07-04
2014-07-01
2013-08-23
2014-08-13
odaterat

2014-08-19
2014-05-15




