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A Allmanna forutsattningar. .

i e

Bostadsrittsforeningen Smultronstillet i Stortorp med séte i Stockholms kommun har registrerats hos
Bolagsverket den 2019-03-21. Féreningen har till indamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen

genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan

tidsbegrénsning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till fSreningens hus,
¢ om marken skall anvindas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Féreningen uppfsr sammanlagt 19 ligenheter upplatna med bostadsrétt och
finplanerad mark pa fastigheten Fjérdlang 1 beldgen i Stockholms kommun.

Upplatelse av bostadsriitterna beriiknas ske efter Bolagsverkets tillstind erhéllits, vilket beddms ske
i september 2021.

Inflyttning beriiknas paborjas under maj manad 2022.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pd kostnader enligt upprittat
entreprenadavtal med Besqab Projektutveckling AB, tecknat med foreningen 2021-02-15, pé kdp av
fastigheten Fjardldng 1, Stockholms kommun genom forviiry av samtliga aktier i

Besqab Bostadsmark XXXVII AB. Aktiebolaget har dérefter salt marken till foreningen fér bokfért vérde.

. Foreningen redovisar marken till, fr vid tidpunkten, asatt marknadsviirde. Marken hayr darmed ett redovisat
+ anskaffningsvirde som Sverstiger det skattemassiga virdet (10 249 000 kr) vilket innebér att foreningen har

en uppskjuten skatteskuld om féreningen skulle sélja mark. Skatteskulden beréiknas for nérvarande till 2 232
000 kr.

Beriikning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. grundar sig pa, bedémningar vid
tiden fér planens upprittande, kiinda forhallanden och avser forhallanden efter att slutlig finansiering har skett
i Danske Bank.

GAR-BO Forsikring AB har utfirdat forsiikring for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till
. bostadsrittshavare som omndmns i 4 kap. 2 § 2p bostadsrittslagen.

Fullvirdesforsikring kommer att tecknas. Foreningen har ansokt om kvalitetsmérkning Trygg Brf.

B, Beskrivning av fastigheten

Fastigheten &r beldgen i Stockholms kommun,

Fastighetsbeteckning: Areal:
Fjérdlang 1 4629 m’
Summa 4629 m’

Fastigheten #r upplaten med dganderétt. Bygglov har erhallits 2020-12-17.

Adress: Stortorpsvéigen 10-20
Nyskogaviigen 3-15 och 4-14
123 63 Farsta
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Fastigheten och byggnadernas utformning
Pd f'lsugheten pagat nybyggnatlon av ladhus och pdthlS umehallande 19 lagenhetel med

i 2 radhusléngor av 6 respektive 7 radhus samt 6 parhus. Till varje bostadsmtt hor en malkpal ke1 lllgSpldlS
Markparkering finns med 19 st bilparkeringsplatser. Ytterliggare 2 handikapparkeringsplatser finns.

Husen #r placerade si att dndamaélsenlig samverkan kan ske.

Fastigheten kommer att anslutas till kommunens ledningsnit f6r vatten och dagvatten, avloppsvatten, samt

leveranttrer av fastighetsel och fiber.

Boarea: ca

2687 m*

Ligenhetsférdelning, se ligenhetssammanstéllningen.

KORTFAT'I'AD BYGGNADSBESK_RIVNING

Mal k

¢ Utrustning pa tomtmark

Se bofaktablad for respektive tomt
Kallforrad enligt bofaktablad

Tritrall pd uteplatser

P& tomtmark kan fdrekomma brunnslock
for inspektion och rensbrunnar till mark-
forlagda ledningar

Grundkonstruktion

Hus

Betongplatta pi mark pé palar alternativt utan pélar
pA packad botten

Isolering under platta med cellplastskivor
Golvvirmeslingor for vattenburen golvvirme pa

entréplan

i Forrad

Qisolerad bérande tristomme

- Qisolerad takkonstruktion av tréd med papp

- Stomme

Rumshdjder 4r ca 2,5 m pd entvéplan och pé plan 2.

. Stomkomplettering
. Fasadbekliddnad

Fabriksméilad triipanel

Fonster, fonsterdorrar

Fonster och fonsterdorrar av trd med utvindig
aluminiumbeklddnad

Sidoh#ngda indtgiende fdnster samt fasta fonster
Utatgéende fonsterdorrar

Lésbara fonster i markplan

Fénsterddrrar med cylinderlds och bakkantssékring
Fénsterbdnkar

Natursten i fonsternisch

Ytterdorr

Réfflad massiv malad tradorr

Fasadkompletteringar

Sk#rmtak dver entré

| Yttertak
© Taktickning av plat

Ligre takhgjd forekommer i del av vindsplan, snedtak,

och lokalt vid installationer i badrum, WC/Dusch,
kldadkammare eller dér det erfordras av konstruktiva
skiil.

Viggar

- Isolerad birande triistomme

Barande innervéggar med trireglar

Mellanbjilklag
Tribjilklag med stegljudsdémpande isolering

Vindshjilklag

Vid tvé planshus trabjdlklag med 19sullisolering
Vid tvéiplanshus med inredd vind, tribjélkiag med
stegljudsdédmpande isolering

5 Takkonstruktion
i Vid tvaplanhus oisolerad trékonstruktion och taksto-

lar av trd. Vid tvéplanshus med inredd vind isolerad
takkonstruktion

Hingridnna och stuprir av plét
Inredning
Litta innerviggar av gips pé tré- och platreglar

Vatrumsviggar med godként skivmaterial

Innertak

i Malade gipsplank med synliga fasade skarvar

Taklist vit

Innerdérrar
Litta vita slita innerdorrar

Innertrappa
Tit trappa av massiv ek med plansteg av lackad ek

Snickerier

. Kokssnickerier med sléta vita luckor ach vita stom-
¢ mar enligt koksritning

- Klédkammare med inredning enligt bofakta
* Garderober enligt bofakta
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i Golv
. Ekparkeit, mattlackad 3-stav
Klinker i Badrum, WC/Dusch och i entré

Trisockel vit milad

Vitvaror

Rostfiia vitvaror i kik
Induktionshéll

Inbyggnadsugn under induktionshill
Mikro i viiggskap

Kylskdp och fiysskép

Spisflakt

Diskmaskin

Tvittmaskin och torktumlare

Installationer

¢ VVS-installationer

¢ Virme

. Uppvirmning via frnluftsvirmepump med
: Atervinning

. Vattenburen golvvirme pd entréplan

Vattenburna radiatorer pé plan ett och vindsplan

Utrustning

Termostatblandare med duschset
Ovriga blandare &r av engreppstyp
Golvstaende toalettstol

Handfat med lador i kommod
Duschskirm i we/dusch

Badkar i badrum

Ventilation

Tilluft via frisklufiventiler i ytterviigg
Frénlufisventilation via frAnluftvirmepump med
atervinning fidn kik, we/dusch och klddkammare
Spisflakt i kok

El

Fasadmitarskap placeras i fasadviigg

EIT-skap med automatsikringar och jordfelsbrytare
Batteridrivna brandvarnare

Fasadbelysning vid entré och uteplats

Utviindiga eluttag vid uteplats

¢ Fasta armaturer i klidkammare, we/dusch samt vid
" bénk i kok. Belysning ovan spegel i we/dusch

Tv och data
TV-/Datauttag i kisk, vardagsrum, allrum och sovrum

Detaljerad beskrivning samt ritningar finns tiligangligt hos bostadsrittsforeningens styrelse

eller hos entreprendren.
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(Belopp anges i kronor om inget annat anges)

Nybyggnadskostnad inkl mervirdesskatt entreprenad 111 740 000
Inkrdms&verlatelseavtal mark 32 851000
Aktiebolagsk&p 10 149 000
(Kopeskilling - Eget.kap)

Likviditetsresery 100 000
Summa berdknad slutlig anskaffningskostnad 154 840 000
taxering

Taxeringsvirdet inkl nybyggnad har dnnu inte faststéillts men berdknas bli c:a 72 601 000
varav taxeringsvirde for mark beriiknas till 23 256 000

Det berfiknade taxeringsvirdet fir berdiknat enligt Skatteverkets schablon. Avvilelser mellan ovanstiende berkning
och det av Skatteverket faststillda basvirdet som géller dé viirdefret har faststillts kan forekomma pé grund av

prisutvecklingen av bostadsritter i omradet.

Sidabavi2
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D. Finansieringsplan : 3
Specifikation over I&n ocls insatser som bertiknas kunna upptas for foreningens finansiering.

Offererad réinta
Lan1,2 Bindningstid2 Belopp 2021-08-20 Berdknad rénta Amortering Rintekostnad Kapitalkostnad
Ln 1 5ér 9 898 333 1,20% 2,50% 0 247 458 247 458
Lin 2 2ér 9898 333 0,77% 2,30% 0 227 662 227 662
Lin 3 3 min 9 898 333 0,75% 2,30% 148 475 227 662 376 137
summa 29 695 000 Snittriinta 0,91% 2,37% 148 475 702 782 851 257
Insatser 83 855000
Upplételseavgifter 41 290 000
Investeringsmoms 0
summa insatser, [an mm 154 840 000

‘E. Berikning av Féreningens arliga kostnader

summa kapitalkostnad ar 1 enligt ovan {exkl amortering som redovisas i den ekonomiska prognosen) 702 782
fonderingar, driftskostnader och skatter
Reservering till yttre underhilllsfond enligt foreningens stadgar 94 045
Driftskostnader’ (se specifikation) 304 900
Oftrutsedda kostnader 16§ 159
TFastighetsskatt/kommunal avgift bostdder® 0
summa utgifter och fonderingar 560 104
1262 886

summa beriknade arliga utgifter

Anm.:  Vid en forandring av det allmfinna rénteliiget med 1 %-enhet
phverkas Arsavgiflen i snitt med 111 kr per m*

! Sukerhet for lan dr pantbrev i fastigheten

2 L anerantan faststalls sluttigt vid fardistatlandet av hus i samband med den slutliga finansicringen.

Annan bindningstid och uppdelning av l&nen #n ovan redovisad kan beslutas.
Fastighetslinen antas amorteras med 0,5% de forsta 15 &ren och dérefier med 0,89% per ar.

Offererad amortering enligt dverenskommelse.

4 Ar 1 - 15 efter faststillt virdedr utgar ingen kommunal avgift for bostader. Ar 16 utgar hel kommunal avgiit.

Eventuell fastighetsskatt/avgifl t o m Rirdigstallandedrat (virdedret) betalas i sin helhet av bypgentreprentren.

Avskrivning

Vardeminskning av fastigheten berknas som en rak avskrivning av entreprenadkostnaden,
exkl mark, under 120 &r. Avskrivningens paverkan pd det balanserade resultatet redovisas i den
"Ekonomiska prognosen dr [ - 16", Entreprenadkostrad 111 740 000 kr/ 120 &r.
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SPECIFIKATION GVER FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER?

foreningen
Fastighetsel 5000
Kallvatten/Avlopp 35000
Hushéllsavfall 20 000
Tridgrdsskatsel 10 000
Vinterunderhall 30 000
Kabel-TV/Internet 68 400
Fastighetsforsakring 48 500
Styrelsearvoden 20 000
Revisionsarvoden 20 000
Forvaltningsarvode 43000
304 900
Fastighetsskatt bostéder . )
0

summa kostnader

summa

304 900

304 900

F.

Fbrenmgens lﬁp'mde utgifter, amortermgar och avsattmngar sE\dll tackas av érswglﬁer som furdelas efter bostadsrattemas

+

Foreningens/bostadsrittshavarens kostnader for 16pande drift 4r bersiknade efter normala forhillanden, med anledning av
husets/ens utfermning, beldgenhet och storlek ete. Det faktiska utfallet kan darfor skilja sig frin ovan berdknade kostnader.

andelstal. Avskrivning av fastigheten ligger inte till grund for berdkning av &rsavgiften.

Kostnader for hushllse!, uppvirmning inkl varmvatten samt kabel-tv/internct tillkommer och beriknas till 1500 - 2000 kr/indnad.

Arsavgifter

1262 886 kr

summa intékter

Pé foljande sida foljer en ekonomisk sammanstdilining av samtliga ligenheter.
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Ligenhetssammanstéillning

antal lagenheter 19
Belfining per
Summa insats och Igh enl
Lgh-nr Rok BOA, yia i m* Andelstal Insats Upplitelseavgift  upplitelseavgift Arsavgift Per minad andelstal
1 6 154 5,6565 4 687000 2308 000 6995 000 71435 5953 1679 698
2 6 154 5,65635 4G17 000 1978 000 5995000 71 435 5953 1679 693
3 6 154 5,6565 4 553 000 2242 000 6795000 71435 5953 1679 698
4 6 154 5,6565 4 553 000 2242 000 6795000 71 435 5953 1679 698
5 6 154 5,6565 4 553 000 2242 000 6795 000 71 435 5953 1679698
6 6 154 5,6565 4 687 000 2308 0G0 6995 000 71435 5953 1679 698
7 5 119 4,5667 3970 000 1955000 5925000 57672 4 806 1356082
8 5 119 4,5667 3903 000 1922 Q00 5825000 57672 4 806 1356 082
9 5 119 4,5667 3903 000 1922 000 5825000 57 672 4 806 1356082
10 5 119 4,5667 4352 000 2143 000 6 495 000 57 672 4 806 1356082
11 5 119 4,5667 4352000 2143 000 6 495000 57672 4 806 1356082
12 5 119 4,5667 4017000 1978 000 5995 000 57 672 4 806 1356082
13 5 119 4,5067 4 486 000 2209 000 6 695 000 57672 4 806 1356082
14 6 155 5,6824 5022000 2 473 000 7 495 000 71 762 5980 1 687 389
15 6 155 5,6824 4 406 000 2 169 000 6 575000 71762 5980 1687389
16 6 155 5,6824 4 406 000 2 169000 6 575 000 71762 5980 1 687 389
17 6 155 5,6824 4 473 000 2 202 000 6 675 000 71762 5980 1 687 389
18 6 155 5,6824 4 573 000 2252000 6 825000 71762 5980 1 687389
19 6 155 5,6824 4942 000 2433000 7375000 71762 5980 1 687 389
Differens -0,0003 -89
summa 19 2 687 100,0000 83 855000 41 290 000 125 145 000 1262 886 29 695 000

Andelstalen ér bevitknade i relation till ytorna och antal um

Liigenhetsytor fir avrundade ned (Il ndrmaste hel m?
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6. Avsittningsplan for fastighetsu

Avsiittningar for foreningens underhéll av fastigheten skall ske enligt foljande:

plan dér den 4rliga avsiliningen baseras pa 35 kr A 2687 /M BOA
Arlig upprékningsfaktor av fonden 0,50%
AR % Belopp Ackumnlerat
1 3,7652% 94 045 94 045
2 3,7840% 94 515 188 560
3 3,8029% 04 988 283 548
4 3,8219% 95 463 379011
5 3,8411% 95940 474 951
6 3,8603% 96 420 571371
7 3,8796% 96 902 668 272
8 3,8990% 97 386 765 659
9 3.9185% 973873 863 532
10 3,9380% 98 363 961 895
11 3,9577% 98 854 1 060 749
12 3,97715% 99 349 1 160 098
13 3,9974% 99 845 1259943
14 4,0174% 100 345 1360 288
15 4,0375% 100 846 1461135
16 4,05771% 101 351 1562 485
17 4,0780% 101 857 1664 343
18 4,0984% 102 367 1 766 709
19 4,1188% 102 879 1869 588
20 4,1394% 103 393 1972981
21 4,1601% 103910 2076 891
22 4,1809% 104 429 2 181320
23 4,2018% 104 952 2286272
24 4,2229% 105 476 2391748
25 4,2440% 106 004 2497752
SUMMA 100,00% 2497752
Anm. Procentsatserna och beloppen ir avrundade
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I. . Kanslighetsanalys och nyckeltal

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032 2037

Arsavgift onm:

Kalkylens inflationsnivi och

1. Antagen riintenivil 1262 886 1288 144 1313907 1340 185 1366 988 1394 328 1539 451 1699 678
(Arsavgiftim2 BOA) (470) (479) (489) (499) (509) (519) (573) (633)
2. Antagen riintenivi +1% 1559 836 1583 609 1 6077 887 1632 680 1657 999 1683 854 1821553 1974 357
(Arsavgift/m2 BOA) (581) (589) (598) {608) {617) (627) (678) (735)
3. Antagen rintenivi +2% 1856 786 1879074 1901 868 1925176 1949 010 1973 381 2 103 656 2249036
(Arsavgift/m2 BOA) (691) (699) (708) (716) (725) (734) (783) (837)
5. Antagen riintenivd -1% 965 936 992 678 1019926 1047 689 1075977 1104 802 1257348 1425 000
(Avsavaift/m2 BOA) (359) (369) (380) (390) (400) (@11) (468) (530)

Kalkylens riinteniva och

3. Antagen inflationsnivi +1% 1265935 1291254 1317079 1343 420 1370289 1397 695 1543 168 1703 782
(Arsavgiftim2 BOA) (471) (481) (490) (500) (510) (520) (574) (634)
9. Antagen inflationsnivi +2% 1268 984 1297 474 1326 626 1356458 1386 986 1418226 1585735 1773 848
(Arsavpift/m2 BOA) (472) (483) (494) (505) (516) (528) {550) (660)
10. Antagen inflationsnivi +3% 1272 033 t 303 755 1336362 1369 883 1404345 1439780 1632 646 1854904
(Arsavgift/m2 BOA) (473) (485) (497) (510) (523) (536) (608) {650)

Nyckeltal (snitt) per m®BOA ér 1

Anskaffningskostnad (ink Kassa) 57 626 kr
Insats 31208 kr
Uppliitelseavgift 15367 kr
Lin 11 051 kr
Arsavgifter 470 kr
Drift 113 kr
Beldningsgrad 19 %
Amortering 55 kr
Avsiittning yttre fond 35 kr
Avskrivning 347 kr
Kassafléde 77 kr
Enskilda driftkostnader cia 148 kr
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J.  Sarskilda férhallanden =~ -

1. Medlem som innehar bostadsritt skall erltigga insats enligt foregdende sammanstillning och arsavgift
med elt belopp enligt féregiende sammanstiillning efler enligt styrelsens beslut. Pantsittningsavgift och
overlatelseavgift utgar enligt faststillt prisbasbelopp och social-forsikringsbalken. Upplételseavgift, kan
uttas efter styrelsens beslut, (Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av foreningsstdmman).

2. Varje ldgenhet utrustas med mitare for enskild forbrukning av hushéllsel. Undermiitare for
virmefsrbrukning i respektive ldgenhet dr belégen i undercentralen (UC) i anslutning till husen.
Vattenforbrukning och 6vriga driftskostnader debiteras enligt ldgenhetens andelstal och

ingér i rsavgiften.

3. NAgra andra avgifter in de redovisade uigdr ej, vare sig regelbundna eller av sérskilt beslut beroende.

Styrelsen har uppdraget att bevaka sidana foréindringar av kostnadsléget, som bor
krdiva hajningar av arsavgifter och hyror for att foreningens ekonomi skall vara tillfredstillande.

4. Bostadsriittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten jédmte tillhérande utrymmen i
gott skick enligt foreningens stadgar. For uteplats i anslutning till ligenhet ingér
denna i upplatelsen (se bofaktablad el. motsvarande for storlek och utformning).

5. Sedan ligenheterna firdigstillts och dverlimnats skall bostadsréttshavarna halla ligenheterna
tillgangliga under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra

arbeten som skall utfras av entreprendren. Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan fastigheten
i sin helhet 4r firdigstilld. Bostadsrittshavarna dger inte rétt till nigon erséttning for kostnader eller andra
oligenheter pa grund av ovanstaende arbeten.

6. Vid bostadsrittsforeningens upplosning skall foreningens tiligéngar skiftas pa satt som foreningens
stadgar foreskriver.

2021-08-31
Henrietta Ludwig Toni Lahdo Hans Svedberg
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dindamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fr bostadstittsforeningen Smultronstillet i Stortorp, med org.anr 769637-3484, far hirmed
avge foljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som ét av betydelse for bedémandet av foreningens verksambhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innehéllet i tillgingliga handlingar
och i évrigt med forhillanden som ir kiinda fér oss.

I planen gjorda berikningar it vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och évriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avsktivhingar och beriknad amortering kan géra att det uppstir
bokfdringsmiissiga undetskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gbrs for yttre underhéll, de boende svarar for inre underhallet, det finns
en buffert i rintebetikningen och att linen amorteras fran ar 1 bedémer vi planen som hallbar.

Ligenheterna it placetade si att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda,

Med anledning av att det 6t sig om nyproduktion vatvid ett flertal kontrollinstanser har funnits har
nigot platsbesdk av oss inte ansetts erfordetligt di det inte kan antas tillféra nagot av betydelse f6r

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforviirv har angivits i den
ekonommiska planen.

Vi beddémer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

PA grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att planen enligt vér
uppiattning vilar pd tillféslitliga grunder.

De underlag som legat till grund fér granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockholm 2021-09-02

7y =

Maximilian Stea Per Enva]l
Jur keand Civilekonom
Gar-Bo Besikitning AB Gar-Bo Besikining AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring,



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgangliga:

Ekonomisk plan dat. 2021-08-31

Stadgar for Brf Smultronstillet i Stortorp registrerade 2019-03-21

Registreringsbevis for Brf Smultronstillet i Stortorp

Bygglov for fastigheten Fjirdling 1, Stockholms kommun dat. 2020-12-17
Totalentreprenadkontrakt avseende uppforande av 19 ligenheter fér bostadsindamal pé fastigheten
Fjirdling 1, Stockholms kommun, tecknat mellan Besqab Projektutveckling AB och Brf

Smultronstillet i Stortorp dat. 2021-02-15

Overlitelseavtal avseende aktierna i Besqab Bostadsmark XXXVII AB tecknat mellan Besqab
Holding XVII AB och Bif Smultronstillet i Stortorp dat. 2020-11-01

Offert for finansieringen av Brf Smultronstillet i Stortorp dat. 2021-08-20

Utdrag ur fastighetsregistret

Berikning av taxeringsvirde e A/B



