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BRF IGELSTA STR_ANDENTRE

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Igelsta Strandentré, med séte i Stockholm, har till &indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan .
tidsbegrinsning. Upplatelse far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska
anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 75 légenheter pagér och inflyttning p&borjades under
kvartal 1 2023 och ber#iknas avslutas under kvartal 3 2023.

Upplatelse av bostadsritterna pagér och avslutas prelimindrt under kvartal 3 2023, dock senast i samband med
sista inflyttning.

Berdkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprittande
kéinda forhllanden.

Fér byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2021-12-09. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att J]M AB koper de
bostadsratter som inte upplatits (salts) senast pd avrakningsdagen, det vill sdga den dag foreningen tar ver det
ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaden 4r fardigstilld och placering av foreningens 1an har skett.

Féreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga 14n som beréknas upptas for foreningens finansiering.
Bygglov beviljades 2021-01-26.

Sakerhet for foreningens skyldighet att terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsrittslagen
ldmnas av Gar-Bo Forsékring AB.

Féreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 6 § med denna
ekonomiska plan som grund och ta emot f6rskott med totalt 7 500 000 kronor. Sékerhet for féreningens
skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 9 § i bostadsréittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen har tidigare upprittat tvd ekonomiska planer daterade 2021-12-09 och 2022-06-15.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sagverket 11, Sodertélje

Adress: ' Sagverksvigen 3, Barkviigen 2-6, Angbatsvigen 4
Tomtens areal: ca 3 366 kvm

Boarea enligt tabell: ca4 972 kvm

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i 4-5 véningar inklusive killare.
Antal bostadsldgenheter: 75 st

Parkering

24 garageplatser i gemensamhetsanldggning varav 6 laddplatser

2 Oppna parkeringsplatser med motorvérmaruttag
34 6ppna parkeringsplatser varav 24 i gemensamhetsanliggning
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderitt
Servitutsavtal ska tecknas med Sodertilje kommun avseende rétten for Fastigheten att forlagga
drineringsledningar, dagvattenledningar samt voter (kantfrstyvning) inom allmén platsmark.

Fastigheten belastas av anteckning avseenden foreldggande géllande forsiktighetsmétt vid markarbeten och
kvarldmnad fororening, inskrivet 2020-12-23. '
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BRF IGELSTA STRANDENTRE

Gemensamhetsanliggning ,

Foreningens fastighet ska delta i gemensamhetsanlidggning avseende:

Anliggning for killsortering.

Parkeringsanldggning med dér till hérande tekniska anordningar, kvartersgata, belysning, anldggning for
dagvattenhantering samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma anléggningar.

Andelstalen &r #nnu inte faststllda.

Gemensamhetsanlidggningarna kommer att forvaltas  genom samfillighetsforening eller deldgarforvaltning.
Beroende pd utbyggnadstakten i omréddet kommer alla delar av gemensamhetsanléiggningarna

inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Eftérarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten -
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild erséttning hélla ldgenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter _
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osdlda) samt av denne forvérvade ldgenheter for

visningsdndamal.

Omradets utbyggnad
I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Négon ritt for

bostadsrittshavaren att utkrdva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagdende arbeten pé eller omkring
- foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Sopkassuner for hushéllssopor och kompostering
Gronytor, gangvigar, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvarme

Undercentral fjirrviirme och vatten, elrum, flaktrum, telerum
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum och rullstolsférvaring
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmétare -

Elmitare

Extra ldgenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar

Stomme: Betong, stélpelare i fasad

Ytterviggar: ‘Fasadtegel, plat, tripanel pa utfackningsvigg

Innervéggar, Igh skiljande: . Betong alt gipsskivor pé stalreglar alt murning

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Innervéggar, bdrande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong med belédggning av cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekladd utsida, vissa #r fasta
Balkonger: e Prefabricerade av betong \

Entrépartier: Aluminium

Légenhetsytterdorrar: Sékerhetsdorrar
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Virme

Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostéder: Mekanisk till- och franluftsventilation med virmeétervinning.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmitning till varje lagenhet.

Hushallsel

BRF IGELSTA STRANDENTRE

Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushallsel for varje 14genhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum

Kapprum/hall

Vardagsrum

Kok

Ovriga rum

Klddkammare/forrad

Bad/Tviitt
WC/dusch

WC

Golv
Parkeft
Parkett

Parkett

Parkett
Parkett
Klinker

Klinker .

Viggar
Mailat

Malat

Malat
Stankskydd
av kakel

Malat
Malat
Kakel

Mailat,

Stankskydd

av kakel

Tak

Malat
Mélat
Malat

Milat
Malat
Malat

Malat

Ovrigt
Sképinredning

Spishdll ochugn
Kyl/frys, vissa ldgenheter har
tva kyl/frys

Diskmaskin

Mikrovagsugn

Kompaktugn

Spisflakt

Kokssnickerier

Skapinredning

Hylla, klddstang i klidkammare

Sanitetsutrustning
Sképinredning

Duschskirm

Kombimaskin

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum

Torkstéllning

Sanitetsutrustning

Lagenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgédngliga hos bostadsrittsféreningens styrelse.
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BRF IGELSTA STRANDENTRE

Forsikring
Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

. Foreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsékrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgdrandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —
for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kdpa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsékring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsékrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kpe- och entreprenadkontrakt. 285 925 000 kr
Ospecificerat (kassa) " 10 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 285935 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomréde 0181348
Taxeringsvirde bostider, byggnad ca 93 600 tkr ’ ' '
Taxeringsvérde bostédder, mark ca 14 900 tkr

Taxeringsvérde lokaler ca 0 tkr

Taxeringsvérde garage ca 3 700 tkr
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BRF IGELSTA STRANDENTRE

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)
Specifikation av lan som berfiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga
ridntekostnader och amorteringar. Som sikerhet f6r 1&n 1dmnas pantbrev i féreningens fastighet.

- Rintekostnaden for beriknade 14n baseras pa en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverkas

rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Rénte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad garanti 4) 1) kostnad
Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr

Bottenlén 17 750 000 1 5,10% 905 250 -177 500 727 750

Bottenlan - 17750 000 2 4,80% 852 000 -177 500 674 500

Bottenlén 17 750 000 3 4,60% 816 500 -177 500 639 000

Bottenlén 17 750 000 4 4,50% 798 750 -177 500 621 250

Amortering 497 000 497 000

S:alan 71 000 000 ‘ 3372500 -710 000 497 000 3 159 500

Insatser 124 007 000

Upplatelseavgifter 90 928 000

S:a finansiering 285935 000

Summa Kkapitalkostnader ir 1 (inkl amortering) T 3159500

1) Berdknad lanetid 50 ar.

2) Léanens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 4 &r. Beroende pé réntevillkor
och andra forutséttningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds férldngning under ny bindningstid till d& géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réintor pé féreningens samtliga 14n: 4,75%

4) JM AB ldmnar en begrénsad réntegaranti till foreningen innebérande att JM AB ska ersétta

foreningen for rdntekostnader Gverstigande en rénta om 4,10% (bindningstid 1 ar),

3,80% (bindningstid 2 ar), 3,60% (bindningstid 3 &r), 3,50% (bindningstid 4 ar) under respektive lans
forsta bindningstid da de fyra lika stora l&nen binds med en bindningstid om 1 ar, 2 &r, 3 r och 4 ar.
Garantin dr begréinsad till max 1 %-enhet per 1&n och ar f6r respektive 1&n. Réntekostnader till den

del de understiger en réinta om 4,10% (bindningstid 1 ar), 3,80% (bindningstid 2 ar), 3,60%
bindningstid 3 ar), 3,50% (bindningstid 4 ar) eller 6verstiger dessa rintor med + 1% enhet ersitts inte.
Lénens rintesats respektive rintegarantins slutliga belopp kommer att faststéllas i samband med
utbetalning av foreningens ldnga 1an. Réntegarantin for samtliga fyra 1&n regleras dérefter av JM AB

i forskott, senast tre manader efter avrikningsdagen.

Den begréinsade rédntegarantin #r villkorad av att Bestillaren placerar de 14nga lanen i enlighet med

lanefordelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomisk plan.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)

Avskrivning for [6pande ridkenskapsar sker enligt linjér plan pd 120 ar f6r byggnad med:

Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad

dér kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frén Statistiska Centralbyran fran 2021 med
39260 kr/kvm boarea och lokalarea. -
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BRF IGELSTA STRANDENTRE

.Avsiittningar

Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm " 149 160
Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning c) 100 500
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode ' 20 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 21 000
Vattenavgifter 200 000
Vérmeavgifter 494 000
Elavgifter (exkl hushallsel) oA ’ 135 000
Elavgifter (hushéllsel) 278 085
Sophdmtning (hushallssopor) 126 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tridgardsskdtsel,

stddning, jour, sndrojning samt sandning c) * ' 345 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanlidggning kéllsortering e) 46 000
Gemensambhetsanldggning parkering och vég e) 58 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 198 000
Forsikringar ‘ 22 000
Véderprognosstyrning 17 500
Ovriga driftskostnader 27 000
Summa driftskostnader : ' 2118 085

s

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider g)

Fastighetsskatt garage 37 000
37 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 5463 745 |
a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt féreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sikerstiller fsreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 &r) enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalfSrbrukning. Variationer dver dren forekommer och det berdknade
virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

209 203 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingdr f6r foreningen avdragsgill mervérdesskatt.
¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk fSrvaltning under tre 4.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frin &r 6 kan
beriknas till 60 000 kr  per ér.
e) Enligt kdpekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanléggningarna
fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till §vertagande av gemensamhetsanléiggningarna mot
erséttning av 104 000 kr per ar.
g) Foreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostéder under de forsta 15 ren efter faststillt véirdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostdder till och med firdigstillandeéret (virdedret) betalas av entreprendren.
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BRF IGELSTA STRANDENTRE

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av &rsavgifter som fordelas efter bostadsriitternas insatser, forbrukning samt lika belopp per ldgenhet.

Arsavgift lagenhet 4972  kvm : ‘ 4236 057
Arsavgift bredband 198 000
Arsavgift varmvatten *) ' 209 203
Arsavgift hushallsel *) : 278 085
Hyra garage 18 st 850 kr/plats och mén 183 600
Hyra garage, laddplatser 6 st 1400 kr/plats och man 100 800
Avgift oppna p-platser 34 st 550 kr/plats och man 224 400
Avgift 6ppna p-platser, motorvirmare 2 st 800 kr/plats och man 19 200
Hyra extra forrad 2 st 600 kr/forrad/mén 14 400
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 5 463 745 |

I nedanstéiende tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
uppléatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*) I &rsavgift varmvatten och arsavgift hushailsel ingér mervirdesskatt.
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BRF IGELSTA STRANDENTRE

H.NYCKELTAL

: [ Ja/BTA!
Anskaffningsviirde 41077 kr

| kr/kvm’
Anskaffningsviirde 57 509 kr
Insats och upplatelseavgift (snittvirde) 43 229 kr

Lan och belz"ming§grad3 14 280 kr 25%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushéllsel (snittviirde) 892 kr
Arsavgift varmvatten 42 kr
Arsavgift hushéllsel 56 kr
Driftskostnad 426 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 327 kr
Fondavsiittning 30 ke
Amortering4 157 kr
Fondavsiittning och amortering4 187 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 115 kr

' Total bruttoarea uppgér till 6 961 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea _

3 Belaningsgrad #r foreningens lan i forhallande till berdiknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Beriiknad snittvirde utifran prognos ar 1-16.

Sida 14



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2023-05-31 for
bostadsrittsforeningen Igelsta Strandentré, org. nr: 769639-1254.

Den ekonomiska planen innehéller sévil kéinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna ér sdledes riktiga och avser beriiknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kiinda som prelimindra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
vér beddmning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P& 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 f6r beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forréin 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
upplétas med bostadsriitt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen 4r
uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2023-06-01

Kjell Karlsson \has
Advokat Civring.

Delta Advokatbyra AB BRFexperterna M&J AB
Tryckerigatan 8 Warfvinges Vig 31

111 28 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2023-05-31 for Brf Igelsta Strandentré

Nedanstaende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

000 Aoy P S DR B9

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor

Avtal om tilldgg till totalentreprenadkontrakt dat 2021-12-09
Kopekontrakt for marken med bilagor

Kreditoffert SEB

Forsdkringsbrev fullgérandeforsakring

Utdrag fran fastighetsregistret

Berdkning av taxeringsvirde

Bygglovsbeslut

. Underhéllsplan
. Areareasammanstéllning flerbostadshus
. Information fran kontrollansvarig

Delgivningskvitto

. Ritning a-40-0-1011
. Information om forséljningslédge

Ritning A-40-0-1009

. Bekriftelse av antal parkeringsplatser
. Styrelseprotokoll

2023-05-24
2022-07-01
2021-12-09
2023-05-31
2021-12-09
2023-05-12
2021-12-02
2021-11-12
odaterad

2021-01-26
2021-10-05
2018-10-31
2023-05-24
2021-02-09
2021-12-09
2023-05-23
2021-12-09
2021-11-04

© 2023-05-31



