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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Svarltdrnan, organisationsnummer 769627-9012, har till &ndamal att friimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadslidgenheter och mark med nyttjanderitt
och utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av 2 bostadshus innchéllande sammanlagt 66 ldgenheter pagar och inflyttning beridknas ske med
borjan i kvartal 2 &r 2015 och avslutas under kvartal 4 ar 2015.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske med bérjan preliminért kvartal 3 &r 2014.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens upprittande
kénda forhéllanden.

For byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JM AB, har

tecknats kdpe- och entreprenadkontrakt daterade 2014-07-03. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att
JM AB koper de bostadsrétter som inte upplatits (sélts) pa avrakningsdagen,

det vill siga den dag foreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r

fardigstillda och placering av foreningens lan skett.

Féreningen tecknar forsikring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontraktet samt atagandet
att kOpa icke upplatna bostadsratter — hos GAR-BO Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de langfristiga lan som berdknas upptas
for foreningens finansiering.

Sékerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen
lamnas av GAR-BO Forsidkring AB.

Byggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Férsdkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sandhamn 3, Stockholms kommun
Adress: Edagrdnd 10-18

Tomtens areal: 3037 m2

Boarea enligt tabell: cad 774 m2

Byggnadens/ernas utformning: Tva flerbostadshus i 6 vaningar (trapphus 1 — 4) varav en vaning i suterring.

Antal bostadsldgenheter: 66 st
Féreningen har fler dn ett hus som &r sa placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan

bostadsrittshavarna.

Parkering
41 garageplatser i blivande Gemensamhetsanldggning.
11 6ppna parkeringsplatser

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderiitt
Fastigheten belastas av ledningsritt for 4ndamalen vatten och avlopp samt fjéirrvirme.

Stockholm Stad eller den som Staden siitter i sitt stélle har ritt att anligga, nyttja, underhélla och ombygga allménna
ledningar med tillhérande anordningar.
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Gemensamhetsanliiggningar

GA:1 Kvartersgata med kdrbana, parkeringsplatser och viss gronyta, gemensam med Sandhamn 1
GA:2 Garage och gard, gemensam med Sandhamn 2.

Andelstalen 4r dnnu inte faststéllda.

Anldggningarna forvaltas genom samfillighetsforening alternativt deldgarforvalining.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningarna inte att finnas
tillgéngliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne forvirvade ldgenheter for
visningsdndamal.

Omridets uthyggnad

[ omrédet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet &r avslutad. Nagon ritt for bostadsrtts-
havaren att utkrdva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagéende arbeten pé eller omkring féreningens fastighet
foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Grusade och plattbelagda gangytor, belysning, planteringar, ledningar fér yttre VA, el, bredband.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvéirme.
Undercentral fjarrvirme, elcentral/elrum, flaktrum, telerum.
Hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar.

Utrymme for kéllsortering av sopor

Cykelrum, stadrum, fastighets- och rullstolsforrad.

Kabel for bredband med telefoni och TV

Lagenhetsforead i killarplan.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar till berg.

Stomme: Prefabricerade betongelement

Yiterviggar: Beklddnadstegel/betong/puts pa mineralull, isolering pa bdrande viigg av betong
Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa reglar

Innerviggar, ej barande: Gipsskivor pa reglar.

Innevéggar, biarande: Betong,vissa partier gipsskivor pé reglar

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementmosaik.

Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa ér fasta.
Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier: Partier i aluminium och glas.

Lagenhetsytterddrrar: Sikerhetsddrrar.

Viirme

Fjdrrvdarme, vattenburen med radiatorer.
Ventilation
Mekanisk franlufisventilation, tilluft via uteluftsventiler.

Franlufissystem med virmedtervinning.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmitning till varje ldgenhet.
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Bredband med telefoni och TV
Bredband med telefoni och TV, Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Griangat Skapinredning enligt ritning
Vardagsrum Parkett Malat Gréngat
Kok Parkett Malat Griéngat Spishéll och inbyggnadsugn
Stéinkskydd KyUfrys, vissa lagenheter har
av kakel. separat kyl- och frysskap.
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Sképinredning enligt ritning
Kladkammare/torrad Parkett Malat Gringat Hylla, klddstang
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.
WC/dusch Sképinredning cnligt ritning.
Duschskdrm.
Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum alternativt
Kombimaskin (tvitt+tork),
enligt ritning.
wC Klinker Kakeloch  Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.

malat.

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrittsfSreningens styrelse.

Farsiikring
Fastigheten dr under entreprenadtiden férsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande kommer foreningens

hus att vara fullviirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. 221 267 000 kr
Ospecificerat (kassa) 50 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 221 317 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Allmén fastighetstax. 2013, viirdeomrade 0180257
Taxeringsvérdet bostéder ca 89 200 tkr
Taxeringsvirdet garage ca 2 800 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av lan som berdiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga

rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1an lamnas pantbrev i foreningens fastighet.

Réntekostnaden [Gr bersiknade 1an baseras pa en i planen antagen réntenivd. Andras denna nivé paverkas

rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 13 000 000 1 3,50% 455 000 9 100 464 100
Bottenldn 13 000 000 2 3,50% 455 000 9100 464 100
Bottenlén 13 000 000 3 3,70% 481 000 9100 490 100
Bottenlén 13 000 000 4 4,00% 520 000 9100 529 100
Amortering utdver avtal 129 600 129 600
S:a lan 52 000 000 1 911 000 {66 000 2077 000
Insatser 107 310 000
Upplitelseavgifler 62 007 000
S:a finansiering 221317 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 2 077 000
1) Beriiknad lanetid 50 ar
amortering ar 1 36 400
amortering ar 2 39520
amortering ar 3 43 680

2) Lanens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 4 ar. Beroende p4 rintevillkor

vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.

Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till di gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa féreningens samtliga lan

3,675%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anviindas till 8kad amortering av lanen [Gr att sikerstilla foreningens ckonomi pa lingre sikt.

Avskrivning for 1pande rikenskapsér sker enligt linjdr (rak) plan p4 100 ar for byggnad (200 ar for tomtriitt).
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning mellan mark och byggnad enligt preliminirt taxcringsvirde.

Avskrivning per ar (byggnad) -1725 tkr
Avskrivning per &r (tomtritt) -244 tkr
Summa avskrivning -1969 tkr

Tomtrittsavgiild (kr/ir)

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall minst a) 30 kr/m2
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning c) 70 250
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 12 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrclsearvode 16 500
Vattenavgifler 83 000
Virmeavgifter 210000
Elavgifter (exkl hushallsel) 250 000
Sophédmtning (hushallssopor) 50 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetssskdtsel, 217 500

stddning, sophdmining (killsortering), jour, snérdjning samt sandning c)
Besiktning och service hissar d)

Gemensambhetsanldggning c) 175 000

Tridgardsskotsel f)

Bredband med telcfoni och TV (grundleverans) 174 240

Forsidkringar 20 000

Diverse inkl. jour 10 000

Summa driftskestnader 1318490

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider h)
Fastighelsskatt garage 28 000 28 000

|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4052810 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt {Greningens stadgar.

b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfSrbrukning. Variationer dver aren forekommer och det beriik-

nade viérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Berdknad kostnad for individucll varmvattenforbrukning
87 650 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-,varme- och elavgifter.

c) Entreprenoren ansvarar for teknisk- och ekonomisk forvaltning under ca 2 r.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén ar 6 kan

bertiknas till 48 000 kr per ar.

e) Enligt kdpekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhall av gemensambhets-

anliggningen/arna fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhets-

anldggningen/arna mot ersittning av 175 000 kr per ar.

f} Tridgardsskotsel under tva &r betalas av entreprendren. Kostnaden frén ar 3 berdknas till 66250 kr per ér.

h) Féreningen &r befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter faststéllt véirdear.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstillandedret (virdearct) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
[ enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga l6pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgilter som [Grdelas efler bostadsritternas insatser, faktisk forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgilt lagenhet 4774 m2 3303 750
Arsavgift bredband 174 240
Arsavgill varmvatten 87 650
Hyra garage 41 st 850 kr/plats/méan i snitt 418 200
Avgift 8ppna p-platser 11 st 550 kr/plats/mén 72 600
Outhyrda bilplatser 5% av total intékt p-platser - 3 630
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4052810 |
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Enligt Bostadsrittslagen foresktivet intyg

Undertecknade, som fér &ndamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan f6r bostadsrittsforeningen Svarttirnan med org.nr 769627-9012, fir hirmed avge féljande

intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedomandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tllgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhillanden som ir kiinda f6r oss.

I planen gjorda beridkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som héllbar.

Foéreningen har 1 planen kalkylerat med de rintor och avgifter som galler vid tidpunkten fér planens
upprittande. Eventuell forindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten £6r utbetalningen av
linen kommer att paverka kapitalkostnaden. Arsavgifterna 4r beriknade for att ticka
rintekostnader, amortering och 6vriga driftkostnader. Skillnaden mellan beriknade avskrivningar
och berdknad amortering kan gora att det uppstir bokféringsmissiga underskott, men det paverkar
inte foreningens likviditet och détmed inte planens héllbarhet.

Bostadsrittsforeningen omfattar 66 st ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade si att indamadlsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Férutsitiningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omddme uttala att planen enligt vér
uppfattning vilar pa tillf6rlitliga grunder.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2014.07.03 ’
Stadgar for Brf Svarttirnan registrerade 2014-03-24

Registreringsbevis for Brf Svarttirnan

Képekontrakt for tomtritten till Sandhamn 3 daterat 2014.07.03 med bilagorna
*Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplitelse vid kv Sandhamn” daterat
2009.08.31 och "Tomtrittsavtal gillande Sandhamn”

Tomtrittsavtal for Sandhamn 3

Totalentreprenadkontrakt mellan JM AB och Brf Svarttirnan dat. 2014.07.03
Offert for finansieringen av Bef Svarttirnan med rinteuppdatering 2014.06.10
Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

Forsikringsbrev for Bypgfelsforsikring

Stockholm 2014.07.04

Kent Ahr].mé I{énnarth/Asl{rand
Civilekonom éCini/z'ﬂ(gg'//y'ﬁr
Abrling Fastighetsekonomi AB Gar-Bo'AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer.



