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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Strova i Sundbyberg som har sitt sate | Sundbybergs kommun och som registrerats
hos Bolagsverket den 156 augusti 2016, har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbhegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas
som komplement {ill bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med juni ménad 2018 och avslutas preliminart vid
inflyttning. Inflyttning i [agenheterna beraknas ske mellan september 2018 och februari manad 2019.
Sundbyberg kammun beslutade om bygglov den 22 augusti 2016.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna for
fastighetsforvarv pa kopeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens ariiga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
maj manad 2018,

Faéreningen har den 23 maj 2018 forvarvat fastigheterna Hastskon 1 och Hastskon 2 | Sundbyberg
kommun med pagaende byggnation, genom att képa samtliga aktier i ett aktiebolag dar fastigheterna ar
enda tillgang. Fastigheterna éverlates sedan till bostadsrattsforeningen och aktiebolaget likvideras darefter.
Farvarvet medfor en latent skatteskuld, vilket innebér att om féreningen i framtiden skulle avyttra
fastigheterna eller delar av fastigheterna utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvardet och det
da aktuella forsaljningspriset. Den latenta skatteskulden ar bergéknad till 22 045 909 kronor. Féreningen har
ocksa den 23 maj 2018 tecknat totalentreprenadkontrakt med lkano Bostadsutveckling AB om att fulifdlja
byggnationen av 101 [4genheter , en gemensamhetslokal i tva flerbostadshus med sex trappuppgangar
och tillhGrande gemensamma utrymmen. Entreprenaden omfattar ocksa 77 parkeringsplatser i garage.

Garage- och parkeringsplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad fér parkeringsplats ingar inte i
lagenhetens arsavgift enligt tabell G, utan debiteras separat. Vid 6verlatelse av bostadsratten atergar
parkeringsplatsen till féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheternas beteckning:
Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

lokalarea:

Antal bostadslégenheter:
Bygglov:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar
Varme:

Ventilation:

EL

Sophantering:

Hiss:
TV/bredband/telefoni:
Gemensamma utrymmen

Rum Golv
Trapphus Klinker

Sundbyberg, Hastskon 1 och Hastskon 2
Aganderstt

Boplatsvagen 9-11
Boplatsvagen 13-19, 174 41 Sundbyberg

1470 +2 760 = 4 230 kvm

5987 kvm

75 kvm i gemensamhetsiokal

101 lagenheter

Bygglov beviljades den 22 augusti 20186.

Byggnadsarbetena pabérjades i december 2016 och fardigstalls i

februari 2018.

101 lagenheter i tva flerbostadshus. Féreningens hus &r sa utformade
att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Fjarrvarme, vattenburen, radiatorer
Franluftsatervinning, FX-aggregat
Gruppcentral med automatsakringar i Jagenheterna

Nedgravda sopkassuner for mat- och hushallsavfall
Miljshus och miljorum med kéasl for kéllsortering

Maskinrumslés

Uttag fér TV, bredband och telefoni

Vagaar Tak Qvrigt
Malas Enl.ritning Narvarostyrd belysning

Posthoxar i varje entre
Tidningshéallare vid varje lagenhet




Rum
Teknikrum:

Stadrum:

Rullstols/
Barnvagnsrum:

Lagenhetsforrad:

Garage:

Lokal:

HWC lokal:

Golv
Betong

Betong

Betong

Betong

Betong

Parkett/klinker

Klinker

Vaggar
Malas

Betong/gips,
malad

Betong/gips,
malad

Malad

Betong, malas
Malas

Kakel

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Betong, malat

Betong, malat

Malat

Betong

Enl. ritning

Mélat

Gangytor, belysning, planteringar, odlingslador och sandldda.

Gemensamhetsanldggningar

Ovrigt
Staidorr

Utstagshack

Staldorr

Narvarostyrd belysning
Natvaggar
Narvarostyrd belysning
Hylla i férrad

Pelare malas

Skapsinredning enligt ritning

Spegel

Féreningen kommer att delta i en gemensamhetsanlaggningar avseende en lekplats.
Gemensamhetsanlaggningen forvaltas genom del&garférvaltning.

Servitut och ledningsréitt

Fastigheterna belastas av servitut gallande en vattenledning.

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fiarrvarme, el, vatten och
avlopp samt brand och evakuering.

Kortfattad teknisk beskrivning

Grundlaggning:

Stomme:

Balkonger:

Yttervagoar,

Fasad:

Mellanbjalklag:

Innervéggar, Igh-skiljande:

Garage med betongplatta pad mark med grundiaggning pa
berg eller bergkross

Prefabricerade betongelement

Betongplatta, pinnréacken alt. pinnracke och plat

Betongvaggar med isolering. Qversta vaning lattvaggar

Puts, tra

Prefabricerad betongelement

Prefabricerade betongelement. Enstaka lattvaggar.
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Innervéggar:
Yttertak:
Trappor:

Fénster och fonsterddrrar:

Entrépartier:
Lagenhetsytterdtrrar:

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv

Hall: Parkett
Vardagsrum: Parkett
Kék: Parkett
Sovrum: Parkett
Badrum: Klinker

Gipsskivor pa regelverk

Takpapp

Prefabricerad betong, beldggning Terazzo

Trafonster {2+1-glas) eller 3-glas med utvandig
aluminiumbekladnad

Tra

Sakerhetsddrrar

Vagaar
Malat
Malat
Malat

Stankskydd
av kakel

Malat

Kakel

—
[uf]
=~

|

Méalat

Malat

Malat

Malat

Malat

Ovrigt

Garderoher enligt ritning

Induktionshall
Varmluftsugn

Kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn

Spiskapa

Kokssnickerier enligt ritning

Garderober enligt rithing

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommed

Duschhorna

Tvattmaskin och torktumlare

samt bénkskiva enligt ritning

Vissa lagenheter har kombinations-
maskin

En omgéang bofaktablad och ritningar finns tillgénglig hos foreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fulivarde och &r under entreprenadtiden forsdkrad genom

Ikanos entreprenadférsakring.

Sakerhet for fiireningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen lamnas av
Ikano Bostadsutveckling AB. Fullgdrandeférsakring tecknas i Nordic Guarantee.




C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kapeskilling foreningens fastighet och kostnad for entreprenaden 400 032 500 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SI.UTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 400 132 500 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststéllts men beréknas till 37 000 000 kr for mark och
g9 200 000 kr fér byganad uppdelat pa 130 000 000 kr for bostader och 6 200 000 for lokaler. Med |okal
avses garage samt en gemensamhetsiokal.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1&n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fer finansiering avser bostadsréttsféreningen teckna avtal med Handelsbanken.

Belopp Bind- Rintesats Rinte- Summa
Lan' kronor?  ningstid ca%® kostnad Amort * kronor
Lan 1 23191 875 3 méan 2,90 672 564 81172 753 736
Lan 2 23 191 875 2ar 2,90 B72 H64 81172 7563 736
Lan 3 23191875 3ar 290 672 564 81172 753 736
l.an 4 23 191 875 5ar 3,22 746 778 81172 827 950
Summa 92 767 500 2764 470 324 688 3089 158
Insatser 307 365 000
Summa Finansiering 400 132 500
Kapitalkostnader 2764 470 324 688 3 089 158

1) Sakerhet for lan ar pantbrev.

2} Vid tid fér slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.

3) Antagna rantesatser &r ca 1,9 % hogre &n rénteindikationerna vid tidpunkt fér ekonomiska planens
upprattande.

4) Amortering &r initalt 324 688 vilket avses htijas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir cirka 55 ar

E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvérde per kvm bruttoarea (BTA) 53 811 kr
2. Insatser per kvm BOA+LOA 51 338 kr
3. Lan kronor per kvim uppidten [Agenhetsarea (BOA+LOA) 15 495 kr
4. Arsavgift kronor per kvim upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA) 726 kr
5. Driftskostn kr per kvim upplaten lagenhetsarea + uthyrd lagenhetsarea (BOA+LOA) 332 kr
6. Hyresintakter per uthyrd area (BOA+LOA) - kr
7. Avséttning till underhallsfond + avskrivningar (BOA+LOA) 630 kr
8. Amortering per kvim BOA+LOA 54 kr
9. Genomsnittligt belopp amaortering + fondavsattning ar 1-11 per kvm (BOA) 103 kr




F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt féregéende sida: 3089 158
Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning 108 0Q0

Styrelsearvode 65 000

Revisionsarvade 15 000

Féreningens administration 5000

Fastighetsforsakring 65 000

Fastighetsskotsel 120 000

Stadning 100 000

Serviceavtal 90 000

Teknisk forvaltning 92 000

Mark och tradgard 85 000

Vattenforbrukning 158 000

Uppvarmning 360 000

El gemensam 355 000

Sophamtning 120 000

l.6pande underhdll, OVK 72 000

Snarsjning och renhallning 50 000

TV, bredband och telefoni 104 535

Ovriga samfalligheter 18 000

Ovrigt, reserv for drift eller 8kad amortering 5 859

Summa driftskostnader ** 1 988 394 1 988 394
Avsattning till ytire underhail 179610
Fastighetsskatt lokaler och garage * 62 000
Summa beriknade kostnader ar 1, kronor 5319 162

Avskrivning gors enligt K3. Avskrivningen paverkan pé resultat framgar i ekonomisk prognos pa sidan 12.

1) Ovanstéende driftskostnader ar beraknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Drifiskostnaderna beror ocks3 pa hushéllens sammansétining och levnadsvanor. Den faktiska
kostnaden for enstaka poster kan bli hégre eller lagre &n det beréknade vérdet,

2) Hushallsel ingdr inte da bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsréttstilldgg ingar i
fastighetsférsakringen men hemfdrsakring tecknas av bostadrattshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststéllt vardear. Fér
garage och lokaler utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet fran ar 1.
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Féreningens arliga intakter

| enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar ska féreningens |6pande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som ferdelas efter bostadsréttens andelstal. Arsavgift for
TV/bredbandftelefoni erlaggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter ' 4242 027
Arsavgift TV/bredband/telefoni z 104 535
Hyresintakter garage 3 54 platser 1000 kr/plats/méanad 648 000

23 platser 850 kriplats/manad 234 600
Farrad for uthyrning 3 75 kvm 100 kr’kvm/manad 90 000
Summa intakter 5319 162

1) Arsavgift &r exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni ar gruppanslutet och drsavgiften ar 1 035 kr per lagenhet. TV med basutbud ingar och
kostnad for eventuell TV utbver basutbudet likasé hiigre bredbandshastighet betalas av bostadsratishavaren direkt till
leverantoren. Fér telefon tillkommer samtalsavgiften.

3} Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintakterna fér parkeringsplatser och farrad under tva ar. Ar ett upp till
30 %, artva upp till 15 % av den berdknade intdkten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

. o S F “Ars | A
Arsavgifter efter schablon 4242027 4326868 4413405 4501673 45891708 4683541 5171007 5709210
Arsavgifter efter férbrukn eller lika belopp per Igh 104 535 106 626 108 758 110 933 113162 115415 127 A28 140 680
Arsavoift kefm? 728 741 755 770 786 802 885 ar7
Chvriga Intskiar 972 600 992 052 1011893 10632 131 1052 774 1073 829 1185 594 1308982
Hyresintékler, parkering 882 600 800 252 918 257 836 622 955 355 974 462 1075884 1187 863
Hyresintékter, férrad 90 000 91 800 $3 636 95 509 97 419 99 367 108 708 121 128
Summa inthkter 5319 162] . 5425545] 5534056] 5644737 5757632] 5B72785 6484 028| 7168882
Kapitatkostnader
Réntar 2764472] 2754796 2744532 2733054] 2722737] 2T10984] 2642488) 2554898
Amorleringar 324 686 341083 358 307 376 402 395 410 415378 531 403 679 836
Driftskostnader 1088394| 2028162f 2068725 2110100f 2152302 2195348| 2423841 2876117
Avsiittning fér underhdl {yitre fond)
Fondavsitiningar 179610 183 202 186 BG6 190 604 194 416 198 304 218 944 24173
Ackumulerad fondavsétining 179 610 362812 540 678 740 282 934 6987 1133002 2185623| 3347802
Cvriga kostnader
Fastighetsskatt garagelokaler 59 240 60 425 61633 B2 866 64123 65 406 72213 79729
Fasilghetsskalt gemensamhetsiokal 2760 2815 2872 2929 2588 3047 3264 3715
Kommunatl fastighetsavgift a 0] 0 0 o} g 0 185 941
Summa dvriga kastnadear 62 Q00 53 240 64 505 65 795 a7 111 6B 453 75578 269 385
Arets Ikviditetstvarskott/ kassaflide, inkl fondavsitining o 55 063 111 021 167 833 225 657 284 348 591775 736 925
Ackumulerat kassafléde, inkl fandavsatining 100 000 155 063 266 084 433 967 659 624 943 971 3278617 7035293
Ackumulerat kassafléde, exk] fondavsétining 279610 517 875 815762 1174249 1594321 2076973 5464 240] 10383095
Avskrivning enl K3-regelverket 3 640 861 3 640 861 3640 861 3 640 861 3 640 861 3 640 861 3 640 861 371018
Avrets redovisningsmiissiga resultat -3 136 565| -3 061513 -2984686| -2905972| -2825379| -2742821| -220873D| -2051695
Sumriia kostnader (likviditetspaverkande Kostnader . 1. . L R . < .
ink. avsdttning fond B i 5315 162 5425545 5 534 056 5644 737 5 757 6832 5872 785 6 484 029] . 7 158 8832
Kosinader enl avan minus dverskott 5319162 5370483 5423035 5476854 5531975 5588437 5892258 5421967
Kostnader enl avan plus avskrivningar minus amorleringar BG35337 9725324 8816610 BS0YIY6 9003083 9098267 9503487 10189243
Ar1 Ar2 Ar3 Ard A5 Arg Art1 Ar16
Taxeringsvarde garagelokal 5924 000 6042 480 B 163 330 G 286 596 6412328 6540575 7221323 7972924
Taxeringsvirde gemensamhetslokal 275 00d 281520 287 150 292 893 298 751 304 726 336 442 371 480
02767 500 02442814 092101731 91743424 91367022 90971812 BBG74001 85734819

Lénaskuld

Férutsittningar

Arsavgifter och byrer hijs med 2,0 % par ar
Driftskestnader hisis med 2 % per 4r.

Antagen Inflation 2 %.

Amortering 324 686 &r elt vilket sedan tkar 5,04 % per &r.
Medelréinia 2,98 %.

Avskriviing enligt K3-regelverket. Detta leder till redovisningsméssiga
underskott men det paverkar dock inte fdreningens likviditet mad hansyn

till vitken avgiftsnivan, inkiusive yilre fond, &r hestamd.

Avskrivningsbeloppet bascras pa anskaflningsvardet for byggnaden som
har berdknats utifran en férdelning av det totala anskaffningsvérdet med
beraknat 1axeringsvéirde som grund, Ar 16 ersiilts styrsystem, vilkst

paverkar avskrivningsbeloppet,
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I. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig arsavgift per m* om:

Antagen inflationsniva och

Antagen ranteniva 726 741 755 770 786 802 885 977
Antagen rénteniva + 1% a8t 895 909 924 938 oh4 1033 1120
Antagen rantenivd + 2% 1036 1049 1063 1077 1091 1105 1181 1264
Antagen rantenivé - 1% 571 586 601 617 633 650 737 834

Antagen rénteniva och

Antagen inflationsniva + 1% 726 744 763 782 802 822 932 1054
Antagen inflationsniva + 2% 726 748 771 794 818 843 982 1142
Antagen inflationsnivé - 1 % 726 737 748 759 770 782 842 910

I drsavgiften ingar kostnad for TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen ranteniva 2,98 %
Antagen inflationsniva 2 %
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

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, verldtelseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse
kan i enlighet med fareningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka s&dana férandringar i
utgiftslaget som bor krava héjningar av arsavgiften for att féreningenas ekonomi inte ska
aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemférsakring.

Bostadsrattshavaren ska p& egen bekostnad till det inre halia lagenheten jamte tillhdrande
utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i anslutning till
vissa lagenheter ingér i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av bostadsratt.

Vid bostadsrattsféreningens upplésning ska féreningens tiligangar skiftas pa sa satt
foreningens stadgar foreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstalits och Gverlamnats ska bostadsréttshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid fér utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som ska utféras av entreprenéren.
Bostadsratishavaren ager inte ratt till nagoen ersatining for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet &r
fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning fér eventuella olagenheter som
kan uppstd med anledning hérav.

Sundbyberg den 25 maj 2018

Bostaglgréat sforemr%n Strbvz%%e g
3 ' n

}F."o Jacobsson In /gér Ersbherg Soderl
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 25 maj 2018 for
bostadsrittsforeningen Strova i Sundbyberg, org. nr: 769632-7274,

Den ekonomiska planen innehaller sdvél kiinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga {61 0ss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen lmnade uppgifterna 4r saledes riktiga och avser berfiknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsriitisféreningen.

Gjorda berfikningar bascrade pa savil kénda som prelimingdra uppgifler dr vederhéftiga, varfor
vér bedémning #dr att den ekonomiska plancn framstér som hallbar.

P& grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pé
tiliforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar nigot som &r av visentlig betydelse f6r bedmning av
féreningens verksambhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten,

Enligt planen kommer det 1 foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostladsritt, varltr vi anser att denna forutséttning fr regisirering av planen dr
uppiylld.

Fdreningen har fler én ett hus. Det ér var beddmning att husen ligger s& néira varandra att en
#ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfor vi anser att deana
forutsiittning for registrering av planen 4r uppfylld.

Vi har inte besikt fastigheten men har inhémiat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ckonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsfrséikring

Stockholm den 7 juni 2018

Advokat
Advokatfirman Fylgia Hornsbergs Strand 15 B
Box 555 55 112 17 STOCKHOLM

102 24 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-06-07 f6r Brf Stréva i Sundbyberg

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:
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Féreningens stadgar

Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagot
Képekontrakt f6r marken inkl. bilagor
Kreditoffert Flandelsbanken

Lgh nummer och tilltrdden

Beriikning av faxeringsvirde
Bygglovsbeslut

Samtal med kontrollansvarig
Specilikation av avskrivningskostnader

. Beriikning av avskrivningsunderlag

Aktuella rintor per 2018-05-30

. Aktieoverlatelseavtal

Forsikringsbrev {ullgérandefSrsikring
Specifikation av anskaffningskostnad
Intyg

2016-08-15
2018-05-06
2018-05-23
2018-05-23
2016-09-07
2018-05-28
Odaterad
2016-08-22
Odaterad
Odaterad
Odaterad
2018-05-30
2018-05-23
2018-05-29
odaterad
2018-05-25




