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BRF SODERTERRASSEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsforeningen Séderterrassen har till dindamal att fifimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegrinsning,

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagi 48 [Hgenheter pAgér och inflyttning
beridknas ske under kvartal 2 2018.

Upplatelse av bostadsréitierna berdknas ske med bétjan preliminért under kvartal 4 2017,

Berikning av foreningens arliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kéinda forhallanden.

Fér byggnadsprojekiet, som genomfirs som totalentreprenad av AB Boritt har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2017-11-23, Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

AB Boritt kiper de bostadsriitier som inte upplatits (salts) senast p avriikningsdagen, det vill séiga den dag
féreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr firdigstéillda

och placering av foreningens l4n skett.

Foreningen tecknar férsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt &tagandet att képa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Firsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de lingfristiga 1an som berfiknas upptas for
foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2016-09-22.

Sikerhet {or foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplateiseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsritislagen ldamnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning: Akvatinten 1, 121 43 Johanneshov

Adress: Skulptérvigen 12 A - B, 14

Tomtens areal: cal 258 kvim

Boarea enligt tabell: ca 3 207 kvm

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i 10 vAningar samt vind, kéllare och garage
Antal bostadsligenheter: 48 st

Fastigheten urholkas av ett 3-D utrymme tillhdrande fastigheten Stockholm Enskede Géard 1:1.

Parkering
19 garageplatser
Beriknas vara firdiga i takt med att inflytining sker i ligenheterna.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersiittning hélla Iigenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid fir entreprendivens utforande av eflerarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprentiren dger riitt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne fdrvéirvade Hgenheter for
visningsindamal,

Inskrivningar

Stockholm stad har rétt att pa fastigheten utan erséttning for all framtid anligga, nyttja, underhalla och ombygga
allminna ledningar med diirtill hérande anordning samt belysning och skyltar {or allménna gator och vigar.
Fortum Distribution har elskip inom fastigheten och har riitt att pa fastigheten utan erséttning for al! framtid
anlédgga, nytija, underhalla och ombygga ¢lskip med dértill htérande anordning.

Ovan rittigheter fir inskrivas som servitut eller upplitas med ledningsrétt.
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Omradets utbyggnad

1 omradet pagér olika arbeten fram 41l dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon riitt for
bostadstittshavaren att utkriva ersatining p.g.a. oléigenheter av pagiende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger €j.

Gemensamma anordningar pi tomtmark
Angbringsvig
Grinytor, gangvigar,cykelparkering, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjdrrviirme

Undercentral fjarrvirme och vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
En hiss, hisschakt, entré, trapphus, postboxar

Styrelseftrrad

Utrymme for kiillsortering av sopor, sopkasun

Passersysiem

Cykelrum, barnvagnsruim, stidrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmitare

Extra ligenhetsforrad tor uthyrning

Kortfaitad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Betongplatta p4 packad springbotien

Stomme: Betong

Ytterviggar: Sandwichvigg med ingjutet tegel samt inslag av platsmurat tegel vid markplan
Innerviiggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar

[nnerviggar, ej barande: Gipsskivor pa stilreglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Papp med inslag av plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdbrrar: Treglasfonster tri med aluminiumbekiadd uisida, vissa &r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Trd

Ligenhetsytterddsrar: Sakerhetsdorrar

Virme

Fjarrviirme, vattenburen med radiatorer.
Ventilation
Bostader: Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ldgenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. Fn digitalbox per ligenhet for TV ingdr.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett/klink¢ Malat Gringat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Malat Grangat Spishill och ugn
Stankskydd Kylfrys
av kakel
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forts. Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Mikrovagsugn

Spiskapa/Spisflikt
Kaokssnickerier

Ovriga rum Parkett Malat Gréngat Skipinredning
Kladkammare/forrdd Parkett Malat Miélat Hylla, kl&dstang
Bad/dusch Klinker Kakel Mélat Sanitetsutrustning
WC/dusch Sképinredning
Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Duschskirm

Tvittmaskin och torktumlare,
alt kornbimaskin placerade i badrum
Torkstélining

wC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
StiAnkskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning {ramgar av ritning.
En omging ritningar halls tillgéingliga hos bostadsréittsforeningens styrelse.

Forsikring

Fastigheten 4r under emtreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesfbrsikrat/fullvardesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 281 730 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad slutlie anskaffningskostnad 281 750 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pé Firenklad fastighetstaxering 2016, virdeomride 0180228
Taxeringsvirde bostider ca 88 100 tkr
Taxeringsvirde extra forrad ca 400 tkr
Taxeringsvirde garage ca 2200 ikr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1in som beriknas kunna upptagas fir fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1dn Mmnas pantbrev i féreningens fastighet.
Rintekostnaden fiir beriknade l4n baseras pd en i planen antagen réinteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Léan Belopp Bindnings- Riinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlén 8 600 000 1 2,70% 232200 6020 238220
Bottenlin 8 600000 2 2,90% 249 400 6020 255420
Bottenldn 8 600 000 3 3,10% 2606 600 6020 272 620
Bottenlin 8 600 000 4 3,50% 301000 6020 307 020
Bottenlin 8 600 000 5 3,80% 326 800 6 020 332 820
Amortering utdver avial 227 500 227 900
S:a lan 43 000 000 1 376 000 258 000 1634 000
Insatser 170 134 000
Upplatelseavgitier 68 616 000
S:a finansiering 281 750 000
Summa kapitalkostnader ér 1 (inkl amortering) 1634 000

1) Berdknad lanetid 50 ar

2) Lanens bindningstid beriiknas prelimindrt fordelas mellan 1 och 5 ir. Beroende pa rantevillkor
och andra frutsitningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lAnebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da géllande villkor,

3) Genomsnitt av antagna réntor pd foreningens samtliga lan: 3,20%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre rédnta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av linen foir att sikerstilla féreningens ekonomi pa ldngre sikt.

Avskrivning (ingér inte i nedan Summa beriknade drliga kostnader)
Avskrivning for lopande ridkenskapsar sker enligt linjér plan p& 120 ar for byggnad med: 1 058 tkr
Basen for avskrivningen bygger p& en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pa etl schablonviirde fran Statistiska Centralbyrdn firfin 2015 med
39 582 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 96 210
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 72 500
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 12 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 17 000
Vattenavgifter 60 000
Virmeavgifter 208 750
Elavgifter (exkl hushillsel) 150 0G0
Sophdmtning {hushallssopor) 35 000
Teknisk forvaltning inki fastighets- och tradgardsskotsel,

stidning, sophimining (kallsortering), jour, sndréjning samt sandning c) f) ) 210 000
Besiktning och service hissar d}

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 126 720
Forsidkringar 20 000
Viderprognosstyrning 18 000
Diverse inkl. jour 16 000
Summa driftskostnader 975 970

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider h)

Fastighetsskatt garage 22 000
Fastighetsskatt extra forrad 4 000

26 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exki avskrivningar 2732 180 |

a) Avsittning for foreningens fastighctsunderhll skall ske enligt foreningens stadgar.
Fondavsittning tillsammans med amortering sikerstdller foreningens planerade Tangsiktiga underhallsbehov (30 &r)
enligt underhailsplan.
b) Driftskostnaderna ar uppskattade efter normalforbrukning. Variationer gver éren forekommer och det berdknade
virdet f6r enstaka poster kan bli hogre eller lagre. Beriknad kostnad for individuell varmvatienforbrukning

58 095 kr sterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, varme- och elavgifier.
¢) Entreprenoren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tva ar.
d) Hisservice och besikining av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén r 6 kan
beriknas till 12 000 kr per ar.
f) Tradgardsskatsel under tva &r betalas av entreprendren. Kostnaden frén 4r 3 beriknas till 52 000 kr per &r.
g) Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frén r 6 berdknas till 10 000 kr per 4r.
h) Foreningen 4r befriad fran fastighetsavgift avseende bostader under de forsta 15 aren efter faststdllt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med fardigstillandedret (virdearet) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsattningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift igenhet 3207 kvm 2 145 317

Arsavgift bredband 126 720

Arsaveift varmvatten 58 095

Hyra garage 19 st 1500 kr/plats och mén 342 000

Hyra cxtra forrad 9 st 556 K/forhd/min 60 048
(i genomsnitt)

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 2732 180 ]

T nedanstaende tabell [dmnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sAsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.
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2017113004963

BRF SODERTERRASSEN

H. NYCKELTAL

I kr/BTA

| Anskaffningsviirde 58 564 kr

I kr/kvm:! |

Anskaffningsviirde 87 855 kr

Insats och upplatelseavgift 74 447 kr

Lan 13 408 kr

Arsavgift (inkl bredband exkl varmvatten) 708 kr
Arsavgift varmvatten 18 kr

Driftskostnad 304 kr

Kassaflide 30 kr

Avskrivning 330 kr

Fondavsiittning? 30 kr

Amortering® 119 kr

Fondavsiittning och amortering® 149 kr
Kostnad enligt underhélisplan (30 dr)/ar 84 kr

! Total bruttoarea uppgér till 4 811 kvm
2 Med kvm avses uppliten boarea.
* Beréiknad snittvéirde utifr4n prognos ar 1-11.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 23 november
2017 for bostadsrétisféreningen Soderterrassen, org. nr: 769631-9883.

Den ekonomiska planen innehaller sivil kinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
éverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad {6r bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kiinda som preliminéra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
vér beddmning ir att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P& grund av den f6retagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intréffar ndgot som 4r av viisentlig betydelse for bedémning av
féreningens verksambhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt f6rréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplitas med bostadsritt, varfér vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylld.

Vi har ¢j besdkt fastigheten dé vi anser att ett platsbestk inte tillfér ndgot for var granskning.
Vi har varit i kontakt med kontrollansvarig enligl bilagan till intyget.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm degn 24 nove;mb 017

L

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

Bjérn Olofssaai
Civ.ing Civ ing
Bertilsbergsvigen 13 Hornsbergs Strand 15 B
181 57 Lidings 11217 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2017-11-24 for Brf Soderterrassen

Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

1. Féreningens stadgar 2017-07-31
2. Registreringsbevis 2017-08-17
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2017-11-23
4. Kéopekontrakt for marken inkl bilagor 2017-11-23
5. Kreditoffert Nordea 2017-10-17
6. Exploateringsavtal odaterat
7.  Utdrag fran fastighetsregistret 2017-10-27
8. Berikning av taxeringsvirde 2017-11-02
2017-11-10
9. Bygglovsbeslut 2016-09-22
10. Réntor per 2017-11-01 2017-11-02
11. Underhallsplan 2017-11-07
12. Arearedovisning 2016-07-08

13. Samtal med kontrollansvarig 2017-11-16




