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EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN KAJTORGET DALENUM
Organisationsnummer: 769631-7515
Kommun: Lidingo

Denna ekonomiska plan har uppriittats med f6ljande huvudrubriker:

A. Allminna forutsattningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader fér foreningens fastighetsfGrvary Sida 5
D. Finansicringsplan och beridkning av

féreningens arliga kostnader Sida 6
E. Berikning av fareningens irliga intitkter Sida 7

Lagenhetstabell Sida 8
F. Ekenomisk prognos Sida 12
G. Kinslighetsanalys Sida 13

Enligt bostadsriitislagen féreskrivet intyg
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A. ALLMANNA FORUTSATITNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kajtorget Dalénum har till ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslidgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av fem bostadshus innehallande sammaniagt 141 lagenheter pagar och intlyttning
berdknas ske med borjan under kvartal 1, 2018 och avslutas under kvartal 4, 2018.

Upplitelse av bosladsriitlerna berdiknas skc med borjan preliminért under kvartal 3, 2017.

Berikning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kédnda forhdllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2016-10-17. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

IM AB koper de bostadsriitter som inte upplatits (sélts) senast pd avrikningsdagen, det vill siga den dag
freningen tar ver det ekonomiska ansvarct. Detta sker efter det att byggnaderna dr fardigstillda

och placering av fGreningens ldn skett.

Foreningen tecknar f6rsiikring f6r entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — f6r entreprenad-
kontrakt samt tagandet att kipa icke upplitna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de lngfristiga 1n som beriknas
upptas for fGreningens finansiering.

Sikerhet f6r foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatclscavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsriittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Fér att kunna triffa forhandsavtal i1 enlighet med bostadsrétislagens 5 kap 3 § har styrelsen uppritiat foljande
ekonomiska plan {Gr foreningens framtida verksamhet.

FFéreningen avser att ta in forskott med totalt 14 100 000 kronor.

Gar-bo Forsiikring AB garanterar siikerhet for aterbetalning av fiirskott.

B. BESKRIVNING AY FASTIGHETEN

Fastighctsheteckning: Solventilen 1, Lidingé kommun

Adress: Prismastigen 1 - 7, Optikvigen 11 - 13, Periskopvigen 4 - 6
Tomtens areal: ca 6667 kvm

Boarea enligt tabell: ca 11 050 kvm

Lokalarea: calld kvm

Byggnadernas utformning: Fem bostadshus t 5 - 7 vaningar sami killare och garage
Antal bostadsldgenheter: 141 st

Foreningen har fler iin el hus som #r s placerade att en dndamalsenlig samverkan kan skc
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering
118 garageplatser
6 &ppna parkeringsplatser
Beriiknas vara firdiga i takt med att inflytining sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler

Foreningen har 2 st (ca 115 m”) lokaler for uthyrning i gatuplanet i hus 5 (en lokal planerad for café
och en f6r kontor/butik).
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Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderict

Fastigheten kommer att belastas av servitut, ledningsriiit avseende allménna underjordiska ledningar
samt for belysning och allmién ging- och cykeltrafik.

Fastigheten belastas av servitut avseende ledningar samt avloppsledning.

Gemensamhetsanliggningar
Foreningens fastighet kommer att delta i:
gemensamhetsanliiggning avseende kvartersgata samt andra {6r Fastigheten erforderliga gemensamma anldggninga

Beroende pé utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanlidggningarna
inte att finnas tillgdngliga i samhand med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersitining halla lagenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid fér entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeien.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne {Grviirvade lagenheter [6r
visningsindamdl.

Omradets utbyggnad

T omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ir avslutad. Nagon ritt for
bostadsréttshavaren att utkriva crsitining p.g.a. oldgenheter av pigdende arbeten pé eller omkring
féreningens fastighet fGreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Gronytor, gngvigar, planteringar, utrustning och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjirrvirme

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

Styrelserum

Utrymme {r kdllsortering av sopor, sopsuganliggning

Cykelrum, barnvagnsrum, stiidrum, fastighets- och rullstolsférrad
Kabel {tr bredband med telefoni och TV

Yarmvatten-/vattenmiitare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pd palar

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviiggar: Fasadtegel pa utfackningsvigg

Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pd stalreglar

Innerviggar, €] barande: Gipsskivor pé reglar

Inneviggar, birande: Betong

Yttertak: Plit

Trappor: Prelabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Finster och fénsterdérrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd uisida
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterdéirrar: Sikerhetsdorrar

Virme

Fjarrvéirme, vattenburen med radiatorer.
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Ventilation

Bostider: Mekanisk franiuftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler
bakom radiatorer.

Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Mitare f6r individucll varmvattenmétning till varje Mgenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viaggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gringat Skapinredning
Vardagsrum Parkeu Milat Grangat
Kék Parkett Malat Gringat Spishill och ugn
Stankskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskép
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskdpa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Griingat SkApinredning
Kladkammare Parkett Milat Gringat Hylla, kladsting
Bad Klinker Kakel Milat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskirm

Tvirtmaskin och torktumlare,
placerade 1 badrum

Torkstidllning
WC/D Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning

Duschdraperisting
Tviitt Klinker Kakel Milat Skapinredning

Tvittmaskin och torktumlare
WC Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av riining.
En omgéng ritningar hdills tillgingliga hos bostadsriittsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Parkett Malat Undertak av Toalett,
ljudabsorbenter  pentry,
fettavskiljare
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Farsikring
Fastigheten dr under entreprenadtiden férsikrad genom entreprendrens farsorg. Vid ibruktagande

kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV kr
Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kipe- och entreprenadkontrakt. *) 1011 440 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 1011 460 000

*y Enligt entreprenadkontraktet tillfaller atervannen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgiist med momspliktig verksamhet
under minst 10 ir.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen haseras pi Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomride 0186095
Taxeringsvirde hostidder ca 302 100 tkr
Taxerinpsvirde lokaler ca [ 80O tkr
Taxeringsvirde garage ca 11000 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1in som berdknas kunna upptagas for [astighetens finansiering samt berdkning av irliga
rintekostnader och amorteringar. Som sdkerhet fér [An lmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réintekosinaden far beriiknade 14n baseras pd en i plancn antagen rintenivd. Andras denna nivi piverkas
rdntekostnaden i motsvarande grad.

Lin Belapp Bindnings- Rinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ir % Kr Kr Kr
Bollenkin 31 000 000 1 3.30% 1023 000 21700 [ 044 700
Bottenldn 31 000 000 2 3.30% 1023 000 21700 1 044 700
Bottenlin 31 000 000 3 3,50% 1 085 000 21700 1 106 700
Bottenldn 31 000 000 4 3,60% 1116000 21700 1137700
Bottenldn 31 000 000 5 3.80% 1178 000 21700 1 199 700
Amortering utver avial 387 500 387 500
S:aldn 135 000 000 5425000 496 000 5921000
Insatser 516742 000
Upplitelseavgifter 339718 000
S:a finansiering 1011 460 000
Summa kapitalkestnader ar 1 (inkl amortering) 5921000

[y Beriiknad linetid 50 &r

2) Linens bindningstid beriknas preliminirt fordelas mellan | och 5 ir. Beroende pa rintevillkor
och andra [Grutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av Mnebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds f6rldngning under ny bindningstid till di gillande villkor,

3} Genomsnitl av antagna réntor pi foreningens samiliga 13n: 3.50%

Effekten av minskade kostnader pd grund av Ligre riinta vid slutplacering bér till stdrsta delen
anvindas till dkad amortering av ldnen (r alt sékerstélla féreningens ckonomi pa ldngre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade drliga kostnader)
Avskrivning for l6pande rikenskapsér sker enligt linjir plan pd 120 &r for byggnad med: 3104 tkr
Basen for avskrivaingen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden f6r byggnad bygger pd ett schablonvirde frén Statistiska Centralbyrin frin 2014 med
33360 kr/kvm boarea och lokalarea. ‘

Avsiittningar
Fareningens fastighetsunderhall a) 30 ke/kvm 334 950
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning c) 135 875
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad ink] sociala kostnader styrelsearvode 35 000
Vattenavgitter 250 000
Virmeavgifter 765 000
Elavgifier (exkl hushallsel) 820 000
Sophiimining 200 000
Teknisk férvalining inkl fastighets- och tridgdrdsskétsel,

stidning. sophidmining (killsortering), jour, snérdjning samt sandning c) 500 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldggning e) 40 Q00
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 372 240
Forsdkringar 45650
Viiderprognosstyrning 31000
Koldmedickontroll 10 000
Diverse inkl. jour 60 000

Summa driftskostnader
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider h)
Fastighetsskalt garage [10 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 18 000

128 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivoingar

9749715 |

a) Avsiittning for fsreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar.

b) Drifiskostnaderna 4r uppskatiade efier normalfrbrukning. Variationer tver ren férekommer och det beriknade

viirdet for enstaka poster kan bli hivgre eller ldgre. Berfiknad kostnad for individuell varmvattenfdrbrukning
234531 kr fiterfinns under flera delposter: adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter.

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

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden frén dr 6 kan

beriknas till 96 000 kr per ar,

) Enligt képekontrakt ansvarar séljaren for administeation, drift och underhill av gemensamhetsanlidggningarna

fran tilliriidesdagen av foreningens lastighet till dvertagande av gemensambetsankiggningarna mot
ersittning av 40 000 kr per ar.

h) Foreningen #r befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 3ren efter faststiilt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstillandedret (viirdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och

avsittningar tickas av drsavgifier som férdelas efter hostadsriitternas insatser, firbrukning samt per ligenhet.

Arsavgifi ligenhet 11050  kvm

Arsavgift bredband

Arsavgift varmvatten .

Hyra uthyrningslokaler *) [15 kvm I 500 kr/kvm och ir
Fastighetsskatt uthyrningslokaler

Hyra garage 118 st 1000 kr/plats och mén
Avgift dppna p-platser 6 st 700 kr/plats och mén

7486 044
372240
234 531
172 500

18 000

1416 000

50 400

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER

9749 715 |

I nedanstiende tabell {dmnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata. sdsom andelstal. insatser,

upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.
*} Entreprentren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tvd ar fran godkiind

slutbesiktning i sddan omfatining att totalintiikten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pd hyran.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 17 okiober
2016 for bostadsrittsféreningen Kajtorget Dalénum, org. nr: 769631-7513.

Den ekonomiska planen innehéller savil kiéinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga f5r oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r sdledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pd sdvil kinda som prelimindra uppgifter &r vederhiftiga, varfor
var beddmning #r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ckonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsritislagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriiffar nagot som dr av vésentlig betydelse 6r bedémning av
foreningens verksamhet f&r foreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt forréin 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
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna férutséitning for registrering av planen &r
uppfylld.

Féreningen har fler én ett hus. Det 4r var bedémning att husen ligger s& néra varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 18 oktober 2016

Advokat
Advokatfirman Fylgia Hornsbergs Strand 15 B
Box 55555 112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2016-10-18 for Brf Kajtorget Dalénum

Nedanstiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

SR

PN

Fireningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert SEB

Exploateringsavtal exkl bilagor
Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde
Aktuella rdntor per 2016-09-09

2016-02-25
2016-02-25
2016-10-17
2016-10-17
2016-03-02
2016-03-07
2010-01-19
2016-10-03
2016-09-23
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