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BRF TIMMERKAJEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Timmerkajen har till &ndamél att frimja medlemmarmas ckonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegréinsning,
Upplételse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslégenhet cller lokal.

Nybyggnad av fyra bostadshus innehéllande sammanlagt 94 ligenheter pagar och inflyttning
beriiknas ske med borjan under Q1 2021 och avslutas under Q2 2021.

Upplételse av bostadsritterna berdknas ske med bdrjan prelimindrt under Q3 2020 och avslutas
preliminért under kvartal Q2 2021. Dock senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig p vid tiden for planens
uppréttande kinda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomférs som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2020-06-22. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB képer de bostadsriitter som inte upplétits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill séga den dag
féreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r fardigstéllda

och placering av féreningens 14n skett.

Féreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga 14n som berdknas upptas for foreningens finansiering
Bygglov beviljades 2019-05-13.
Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifier enligt 4 kap

2 § bostadsréttslagen lamnas av Gar-Bo Forsékring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Del av Sagverket 3, Sodertiilje

Adress: Sagverksvigen 31-41

Tomtens areal: ca 7 858 kvin

Boarea enligt tabell: ca 6216 kvm

Byggnadernas utformning: 4 bostadshus i 5 respektiva 6 vaningar, kéllare i 2 av husen.
Antal bostadsldgenheter: 94 st

Foreningen har fler 4n ett hus som &r sa placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna,

Parkering
80 &ppna parkeringsplatser varav 11 st elladdplatser och 4 st handikappsplatser med motorvirmare.
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderiitt
Fastigheten belastas av ett officialservitut for gingvig och en ledningsriétt for vatten och avlopp
Fastigheten belastas dven av en markupplételse avseende ledningar for spillvatten och dagvatten.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten

Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersittning halla ldgenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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Visningsligenheter
Entreprendren figer ritt att nyttja ej upplitna (osilda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningséindamal.

Omradets utbyggnad

T omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet #r avslutad. Ndgon ritt for
bostadsritishavaren att utkréva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Angoringsvig

Omréide for sopkasuner

Grénytor, gangvigar, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till {jarrvirme

Undercentral fjdrrvirme och vatten, elcentral/elrum, flaktrum, telerum
4 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor.

Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmétare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar och plintar till berg

Stomme: Betongviggar i stomme och fasad

Ytterviggar: Mailade matrisgjutna betongviggar

Innerviggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej barande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betongelement

Entrépartier: Dérrblad och karm i aluminium

Lagenhetsytterdorrar: Sékerhetsd6rrar

Viirme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer.
Ventilation
Bostiider: Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet f6r TV ingér.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Mélat Gringat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Milat Gringat
Kok Parkett Milat Grangat Spishill och ugn
Avtorkbart Kyl/frys, vissa ligenheter har
stinkskydd separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskipa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Skapinredning
Kladkammare Parkett Milat Gringat Hylla, kl4dstang
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Skapinredning
Duschskérm

Tvittmaskin och torktumlare,

alt. Kombi tvitt/tork

placerade i badrum

Handdukstork for vatrum med platta pa
mark pi plan 10. Ovriga torkstillning,

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgingliga hos bostadsrattsféreningens styrelse.

Forsikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Fastigheten &r under entreprenadtiden forséikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt atagandet att kopa icke upplatna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullviirdesforsékrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 333 690 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 333 700 000 kr
Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2019, virdeomréde 0181348
Taxeringsvirde bostider ca 107 200 tkr

varav mark ca 15 716 tkr och byggnad ca 91 484 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1an som ber#iknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av drliga
riintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 14n 14mnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for betiiknade 14n baseras pd en i planen antagen rdnteniva. Andras denna nivd paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Riinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1D kostnad
Kr ar %o Kr Kr Kr
Bottenlan 15900 000 1 3,20% 508 800 508 800
Bottenlan 15 900 000 2 3,10% 492 900 492 900
Bottenlan 15 900 000 3 3,20% 508 800 508 800
Bottenlén 15 900 000 4 3,20% 508 800 508 800
Bottenlan 15 900 000 5 3,30% 524 700 524 700
Amortering 477 000 477 000
S:alan 79 500 060 2 544 000 477 000 3021 000
Insatser 151 028 000
Upplatelseavgifter 103 172 000
S:a finansiering 333 700 000
Summa kapitalkostnader dr 1 (inkl amortering) 3021 000

1) Berdknad lanetid 50 4r

2) Lanens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pé réntevillkor
och andra forutséttningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds férlingning under ny bindningstid till dé gillande vilikor.

3) Genomsnitt av antagna rédntor pa foreningens samtliga 14n: 3,20%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre riinta vid slutplacering bér till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att sikerstiilla foreningens ckonomi pé langre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriiknade irliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pd 120 ar f6r byggnad med: 2 616 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden f6r byggnad bygger pa ett schablonvirde fréan Statistiska Centralbyran frén 2018 med
50 503 ke/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
TForeningens fastighetsunderhéll a) 30 ke/kvm 186 480
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning c) 115 800
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 21 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 28 000
Vattenavgifter 232 000
Virmeavgifter 226 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 325 000
Sophéimining (hushallssopor) 118 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tridgdrdsskotsel,

stddning, sophiimtning (kdllsortering), jour, sndréjning samt sandning c) 492 600
Besiktning och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 248 160
Forsdkringar 35000
Viderprognosstyrning 28 000
Kéldmediekontroll 9 000
Diverse inkl. jour 9800
Summa driftskostnader 1933 360

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostéder h)

0
ISUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 5140 840 |
a) Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sékerstéiller foreningens planerade langsiktiga underhéllsbehov (30 ar) enligt underhdllsplan.
b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalforbrukning. Variationer dver dren forekommer och det beriiknade
vérdet for enstaka poster kan bli hisgre eller ligre. Beréiknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

143 020 kr  aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, véirme- och elavgifter.

¢) IM@home ansvarar for teknisk och ckonomisk forvaltning under ca ire ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenéren. Kostnaden frén ar 6 kan
berdknas tiil 48 000 kr per ar.
h) Féreningen ér befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 aren efter faststillt véirdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandedret (virdearet) betalas av entreprendren.
E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens l6pande utgifter, amorteringar och
avsiittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.
Arsavgift ligenhet 6216  kvm 4 185 060
Arsavgift bredband 248 160
Arsavgifi varmvatten 143 020
Avgift 6ppna hk plats ink motorvirmar 4 st 750 kr/plats och mén 36 60O
Avgift 6ppna p-platser 65 st 500 kr/plats och mén 390 600
Avpgift 6ppna p-platser, elladdplatser 11 st 1050 ki/plats och man 138 600
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 5 140 840 |

I nedansifende tabell limnas en specifikation ver samtliga ligenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.
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BRF TIMMERKAJEN

H. NYCKELTAL

[ T/BTA ]

Anskaffningsviirde 34 957 ke

[ ko]

Anskaffningsviirde 53 684 kr

Insats och upplatelseavgift (snittviirde) 40 894 kr
Lan och belaningsgrad’ 12 790 kr 24%

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde) 713 kr

Arsavgift varmvatten - 23 kr

Driftskostnad 311 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 421 kr

Fondavsiittning 30 kr

Amortering’ 132 kr

Fondavsiittning och amortering“ 162 kr

Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 124 kr

! Total bruttoarea uppgér till 9 546 kvm.

2 Med kvm avses uppldten boarea.

? Belaningsgrad #r foreningens 14n i forhallande till berdknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Beriiknad snittviirde utifrdn prognos &r 1-16.

Sida 12
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2020-06-22 for
bostadsrittsforeningen Timmerkajen, org. nr: 769637-0001.

Den ekonomiska planen innehaller savil kidnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsforeningen.

Gjorda berdikningar baserade pa savil kéinda som preliminéra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
véar bedtmning &r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksambhet far foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det 1 féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsétining for registrering av planen &r
uppiylld.

Foreningen har fler &4n ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger s& néira varandra att en
dndamaélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna

forutséttning for registrering av planen &r uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhédmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsidkring.

Stockholm 2020-06-23

Asa Lennmor han Widén

Advokat Civ ing

Advokatfirman Fylgia BRFexperterna M&J AB
Box 555 55 Strandbergsgatan 61 3

102 04 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2020-06-23 for Brf Timmerkajen

Nedanstédende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

LR W —

0 0 1o

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor (ej ritningar)
Kopekontrakt f6r marken inkl bilagor

Kreditoffert SEB

Exploateringsavtal (utan bilagor)
Tillaggsavtal till exploateringsavtal
Berdkning av taxeringsvérde
Bygglovsbeslut

. Underhéllsplan
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Areareasammanstéllning flerbostadshus
Information frén kontrollansvarig
Fullgérandeforsikring Entreprenadtid
Redovisning av parkeringsplatser
Amorteringsplan

Koncept Forvaltningsavtal Pkt K6.1

2018-12-07
2028-12-07
2020-06-22
2020-06-22
2020-05-28
2018-11-29
2012-04-24
2019-11-04
odaterat

2019-05-13
2020-03-11
2018-02-26
2020-06-03
2020-06-03
2019-06-14
2020-06-22
odaterat



