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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsféreningen Solstralen i Alvsjo har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genomm att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderatt och
utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av 3 bostadshus innehallande sammanlagt 138 lagenheter pagar och inflyttning
berdknas ske med borjan under Q2 2019 och avslutas under Q1 2020.

Upplételse av bostadsriitterna beriiknas ske med birjan preliminirt under Q4 2018.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden fér planens
upprittande kénda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JIM AB har tecknats k&pe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-11-05. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

IM AB kdper de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pd avriakningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar Gver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r firdigstillda

och placering av foreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt atagandet att kopa icke upplitna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Féreningen tecknar avtal med Nordea Bank AB avseende de langfristiga 14n som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2017-10-04

Sakerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplitelseavgifier enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsidkring AB.

For att kunna triffa férhandsavtal 1 enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har styrelsen uppriittat foljande
ekonomiska plan fér féreningens framtida verksambhet.

Fareningen avser att ta in forskott med totalt 13 800 000 kronor.

Gar-bo Férsikring AB garanterar siikerhet for aterbetalning av forskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kabelrullen 1 samt Kabelvindan 1, Stockholm
Adress: Kabelverksgatan 14,16,20,22,24,26,32,34,42
Tomtens areal: ca4 236 kym

Boarea enligt tabell: ca 9 469 kvm

Biarea enligt tabell: ca45 kvm

Lokalarea: ca 183 kvm

Byggnadernas utformning: 3 bostadshus i 5-13 vaningar samt kiillare och garage
Antal bostadsldgenheter: 138 st

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

Parkering

88 garageplatser varav 8 stycken 4r med laddstolpe och 5 stycken ér platser for motorcykel.
Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.
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Uthyrningslokaler
Foreningen har tre lokaler for uthyrning i gatuplanet, varav tva st dr férberedda {6r kontor eller dylikt samt
en lokal #r forberedd for littare fortdring exempelvis sushi/ café eller dylikt.

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderiitt
Servitut avseende underjordiska byggnader och ledningar kommer preliminiirt att belasta Kabelrullen 1 for GA:1.

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet kommer att/ska delta i:

GA:1 Sopsuganliiggning (mobil sopsug), gemensam med blivande Brfier inom fastigheten Kabelverket 15.
Andelstalen &r éinnu inte faststillda.

Gemensamhetsanliggningen forvaltas genom samfillighetsfdrening.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alia delar av gemensamhetsanliggningen

inte att finnas tillgdngliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan sirskild erséttning halla ligenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprentren dger ritt att nyttja ¢j upplatna (osdlda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningsindamal.

Omridets utbyggnad

I omriidet phgér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet #r avslutad. Nagon ritt for
bostadsriitishavaren att wtkriva ersittning p.g.a. oldgenhcter av pagaende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet [Greligger ¢j.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Angoringsvégar och trappor

Ledningar for yttre VA, el, bredband

Gronytor, gingviigar, planteringar, lekplats och belysning
Utvindig cykelparkering samt separat lisbart cykelrum vid kv 3.
Sopsugsnedkast for hushallsavfall

Brandgasluckor

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjfirrvirme & vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
7 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kiillsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten-/viirmemitare

Vindar och dvriga inspektionsutrymmen

Extra ldgenhetsforrad for uthyrning

Kortfaitad byggnadsbeskrivning

Grundlidggning: Platta pa mark

Stomme: Betong

Ytterviiggar: Betong med tegel eller puts
Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stédlreglar
Innerviiggar, ej birande: Gips pa stalregel
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Innerviiggar, birande: Betong

Yitertak: Papp eller sedum

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar; Treglasfinster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdtrrar: Sakerhetsdorrar

Virme

Fjdrrvirme med fransluftsvarmepump, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostider: Mekanisk frinluftsventilation med véirmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.
Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmitning till varje ligenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostiider

Rum Goly Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gringat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Milat Griingat
Kok Parkett Malat Gringat Spishéil och ugn
Stiinkskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av kakel separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovigsugn
Spiskipa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Griingat Sképinredning
Klidkammare Parkett Milat Gringat Hylla, klddsting
Bad/tvatt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschhérna

Tvittmaskin och torktumlare,
kombitvitt 1 sma bosisider

Handdukstork
WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskirm
WwWC Klinker Miilat, Malat Sanitetsutrustning
Stiankskydd
av kakel

Sida 4 [/[ i
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Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning,.
En omging rilningar hills tillgiingliga hos bostadsritisforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler
Rum Golv Vigpar Tak Ovrigt

Lokal trh 1 (ldtiare restanrang/Café)

Parkelt Malat Undertak av
Klinker i kiksdel Ljudabsorbenter
RWC, Personal-wc Klinker Mailat, Undertak av Sanitetsutrustning
Kakel pa Ljudabsorbenter
tvittstéillsviiggen

Lokal trh 3 och 5 (kontor)

Parkett Milat Undertak av
Ljudabsorbenter
RWC Klinker Malat, Undertak av Sanitetsutrusining
Kakel p Ljudabsorbenter
tviittstéllsviigeen
Pentry Parkett Maélat Undertak av Trinett
Ijudabsorbenter

Forsikring
Fastigheten 4r under entreprenadtiden férsikrad genom entreprendrens firsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsdkrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fastighets(trvirv och nybyggnadskostnad enligt kpe- och entreprenadkontrakt. *) 628 685 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 628 705 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgiist med momspliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0180109
Taxeringsvirde hostider ca 196 900 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 2 900 tkr
Taxeringsvirde garage ca 8 100 tkr

B\
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D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1in som berdiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for lan limnas pantbrev 1 féreningens fastighet,
Rintekostnaden for berdknade 14n baseras pd en i plancn antagen réntenivi. Andras denna niva piverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Amortering Kapital-
id 2) 3 kostnad 1} kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 28 000 000 1 2,70% 756 000 756 000
Bottenldn 28 000 000 2 3,00% 840 000 840 000
Bottenlan 27 850 000 3 3,20% 891 200 891 200
Bottenlan 28 000 000 4 3,50% 980 000 980 000
Bottenldn 28 000 000 5 3,70% 1036 000 1036 000
Amortering 839 000 839 000
S:alan 139 850 000 4 503 200 839 000 5342200
Insatser 343 609 000
Upplételseavgifter 145 246 000
S:a finansiering 628 705 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 5342 200

1) Beriiknad lanetid 50 ar

2) Lanens bindningstid beriknas preliminirt férdelas mellan 1 och 5 ér. Beroende pa rénievillkor
och andra férutséittningar vid stutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av linebelopp bli aktuell, Direfier erbjuds forldngning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsniit av antagna rintor pé foreningens samtliga lan: 3.2%

Ettekten av minskade kostnader pd grund av lidgre rdnta vid slutplacering bir till stérsta delen
anvindas till 5kad amortering av linen {or atl sikerstédlla foreningens ekonomi pé lingre sikt,

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning {6r 16pande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 ar {or byggnad med: 3337 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en frdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pi ett schablonvdrde frén Sratistiska Centralbyrén frin 2016 med
41 294 ke/kvm boarea, biarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvim 290 910

A
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 152 800
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 25000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 55 000
Vattenavgifter 250000
Virmeavgifter 475 000
Elavgifter (exkl hushéallsel) 575 000
Sophiamtning (hushéllssopor) 114 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och triddgardsskétsel,

stadning, sophdamining (kiillsortering), jour, snéréjning samt sandning ¢) 624 400
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning e) Sopsugsanldggning 168 000
Bredband med telefoni och TV (grundlcverans) 364 320
Forsakringar 40 000
Viderprognosstyrning 37 000
Diverse inkl. jour 48 630
Summa drifiskostnader 2974150

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostidder h)

Fastighetsskatt garage &1 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 29 000

110 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8 717 260 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Avsittningen dr gjord pd boarea,
biarea och lokalarea. Fondavsittning tillsammans med amortering sikerstiller féreningens planerade langsiktiga
underhallsbehov (30 ar) enligt underhéllsplan.

b) Driltskostnaderna &r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer Sver aren forekommer och det beriknade
virdet [or enstaka poster kan bii higre eller ligre.

c¢) Entreprendren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvalining under ca tre ar.

d) Hisservice och besikining av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden fran ir 6 kan

beriknas till 84 000 kr per Ar.

c¢) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhill av gemensamhetsanléiggningen

fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhetsanliggningen mot

ersattning av 168 000 kr per &r.

g) Koldmedickontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frin ar 6 beriiknas till 10 000 kr per ér.
h) Foreningen &r befriad frén fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter fasistillt virdedr.
Eventuell fastighetsskatl avseende bostdder till och med firdigstallandedret (virdedret) betalas av entreprendren,

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsiltningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, firbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 9514  kvm 6 400 950
Arsavgift bredband 364 320
Arsavgift varmvatten 165 890
Hyra uthyrningslokaler *) 183 kvm 2 100 kt/kvm och ar 384 300
Hyra garage 75 st 1 200 kr/plats och méan 1 080 000
Hyra garage med laddstolpe el 8 st 1 800 kr/plats och mén 172 800
Hyra garage, me-platser 5 st 400 kr/plats och man 24 000
Hyra exura forrad 10 st 800 ki/forrad/mén 96 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8 717 260 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, shsom andelstal, insatser,

upplételseavgifier, rsavgifter m.m.
Sida 7 k‘g
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*) Entreprendren garanterar hyresintékterna for kommersiella uthyrningslokaler 1 tva &r frin godkiind
slutbesiktning i sadan omfattning att totalintikten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkomumer pa hyran,
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BRF SOLSTRALENI ALVSJO

H. NYCKELTAL

l kr/BTA'

Anskaffningsviirde 50 373 kr

[liom” ]

Anskaffningsviirde3 64 835 kr

Insats och upplatelseavgift 51383 kr

Lan 14 699 kr

Arsavgift (inkl bredba:nd exkl varmvatten) 7il kr
Arsavgift varmvatten 17 kr

Driftskostnad’ 307 kr

Kassaflode 30 ke

Avskrivning® 344 kr

Fondavsiitining 30 kr

Amortering™* 128 kr

Fondavsittning och amortering™* 158 kr
Kostnad enligt underhillsplan (30 flr)/§r3 97 kr

! Total bruttoarea uppgdr till 12 481 kvm.

* Med kvm avses upplaten boarea och biarea samt uppliten lokalarea.
* Innefattar dven lokalarea avsedd for uthyrning.

4 Beriiknad snittviirde utifrdn prognos ar 1-11.

Sida 15



Enligt Bostadstittslagen féreskrivet intyg

Undertecknade, som (8r indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Solstralen i Alvsjd, Stockholm kommun, med org.ne 769635-0433,
fir harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse fér bedémandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer dverens med innehillet j tillgingliga
handlingar och i évrigt med forhallanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda berikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstr som hillbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rantekostnader, amortering,
avsiteningar till ytire fonden och dvriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av linen kommer att pdverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskeivningar och beriknad amortering kan gbra att det uppstir
bokféringsmissiga undetskott. Underskotten paverkar inte foreningens lilcviditet, och med
beaktande av att, avsittning pors for ytire underhill, de boende svarar fér inre underhallet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras fein ir 1 bedomer vi planen som
hallbar.

Bostadsrattsféreningen omfattar 138 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade sa att dndamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.

Férutsittningarna f6r registreting enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen it uppfylida.

Med anledning av att det 161 sig om nyproduktion varvid et flertal kontrollinstanser existerar hat
nigot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas llHra nigot av betydelse fér
granskningen.

Betilknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsférviry har angivits i den
ekonomiska planen,

Vi beddmer att ligenheterna kan upplitas med hansyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt vér

uppfatining vilar pa tllférlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund f6r granskningen redovisas 1 bilaga 1.

Stockholm 2018-11-00

Y VoA

/é/]c/

Maximilian Stea Per Emz_J}/
Jur kand Ciipilefeonon
Gar-Bo Besikining 4B Gear-Bo Besitelning AB

Av Boverket forklarade behdériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angacende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.
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Bilaga 1

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:
Ekonomisk plan dat. 2018-11-05

Stadgar for Brf Solstrilen i Alvsjé registrerade 2017-07-20
Registreringsbevis for Brf Solstralen 1 Alvsjo

Bypglov avscende uppférande av fletbostadshus pé fastigheterna Kabelvindan 1 och Kabelrullen 1,
Stockholins kommun, dat. 2017-10-04

Totalentreprenadkontrakt jimte bilagor avseende uppforande av 138 ligenheter for
bostadsindamal, parage samt tre uthyeningslokaler i tre flerbostadshus med tillhérande

gemensamma utrymemen, tecknat mellan JM AB och Bef Solstrilen 1 Alvsjd, dat. 2018-11-05

Képelkontrakt gillande fastigheterna Kabelvindan 1 och Kabelrullen 1, Stockholms kommun,
tecknat mellan JM AB och Brf Solstrilen i Alvsj6 dat. 2018-11-01

Offert for finansieringen av Brf Solstrilen i Alvsjo dat. 2017-09-08 samt accept dat, 2017-09-13
[i-paost frin Nordea med indikativa rintor per 2018-10-01

Amorteringsplan dat, 2018-11-05

Underhillsplan for Brf Solstralen i Alvsj, odaterad

Taxeringsvirdesberikning

Utdrag ur fastighetsregistret ‘7?&, ‘/9




