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BRF STRANDPILARNA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Strandpilarna har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och
utan tidsbegréinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsligenhet eller lokal.
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Nybyggnad av ett flerbostadshus innehallande sammanlagt 76 l&genheter (varav 7 ligenheter inledningsvis
uppfors for forskoleverksamhet) pagér och inflyttning beriiknas ske med bérjan under kvartal 1 &r 2024
och avslutas under kvartal 3 &r 2024,
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Upplételse av bostadsrétterna beridknas ske med borjan prelimindrt under kvartal 3 ar 2023 och avslutas
prelimindrt under kvartal 2 ar 2024, dock senast i samband med sista inflyttning.

Beridkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kinda forhallanden.
Arsavgifterna beriknas ka med totalt ca 17 % mellan &r 1 till &r 5.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2023-03-21 samt tilliggsavtal daterat 2023-09-07.

Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att J]M AB kdper de bostadsritter som inte upplatits (sélts)
senast pd avrikningsdagen, det vill séga den dag foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret.

Detta sker efter det att byggnaden #r firdigstilid och placering av féreningens 1an har skett.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga 1an som beriknas
upptas for foreningens finansiering,

Bygglov beviljades 2020-06-16.

Stkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 4 och 6 §.
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot fdrskoit med totalt 6 900 000 kronor.
Stkerhet for foreningens skyldighet att dterbetala forskott enligt 5 kap 9 § i bostadsrittslagen
ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Denna ekonomiska plan ersétter tidigare ekonomisk plan daterad 2023-03-21

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Schaktugnen 3, Stockholm

Adress: Masugnsvigen 66 - 74

Tomtens areal: ca2 652 kvm

Boarea och lokalarea enligt tabell: ca5 725 kvm

Byggnadens utformning: 1 bostadshus i 9 vaningar samt kéllare och garage
Antal ldgenheter: 76 st

Parkering

25 garageplatser i gemensamhetsanldggning, varav 8 laddplatser.
1 Mc-plats i gemensamhetsanldggning.
Ber#knas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.
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Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

Foreningens fastighet belastas av servitut avseende lagenhetsforrad (0180K-2022-03975.3) till forman for
grannfastigheten Schaktugnen 2. Féreningens fastighet kommer belastas av servitut till fsrmén

for Schaktugnen 2 for ytterligare ett forradsutrymme utéver det befintliga servitutet (0180K-2022-03975.3).
Servitutet uppléts utan ersiittning,

Foreningens fastighet har forménsservitut avseende elledningar (0180K-2022-03975.2)

som belastar grannfastigheten Schaktugnen 1.

Foreningen medger Stockholm Stad eller den Staden sitter i sitt stiille, att inom fastigheten utan erséttning for
all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga belysning och skyltar for allméinna gator och vigar.

Nyttjanderittsavtal har tecknats med Schaktugnen 1 och Schaktugnen 2 avseende mdjlighet
att nyttja forskolegarden utanfor forskolans verksamhetstid, pa helger samt vardagar efter k1 19.00.

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet kommer att delta i:

GA:1 Garage, innergrd, miljorum och cykelrum gemensamt med Schaktugnen 1 och Schaktugnen 2.
Beroende pé utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanléggningen

inte att finnas tillgéngliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild erséttning hélla ligenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid f6r entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningskigenheter
Entreprendren édger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningsdndamal, ’

Omradets utbyggnad

I omrédet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriiva erséttning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger €j.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar for yttre VA, el och bredband

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjérrvirme,

Undercentral fjérrviirme och vatten, elcentral/elrum/telerum, fliktrum,
tva hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Porttelefon

Plats for barnvagnar och rullstolar, stadrum med WC

Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten-/virmemitare och elmiitare
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlédggning: Fribdrande bottenplatta som pélas
Stomme: Betongbjélklag pa birande betongvéiggar
Ytterviiggar: Betong (burspréksviggar utfackningsviggar); ytskikt dr puts
Innervéggar, 1gh skiljande: med inslag av trd och klinker.
Innerviggar, ej birande: Betong
Innerviggar, barande: Gipsskivor pa reglar
Yttertak: Betong
Trappor: Papp samt sedum pa del av forskoletak
Fonster och fonsterdorrar: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Balkonger: Treglasfonster av trd med aluminiumbekliddd utsida, vissa ér fasta
Entrépartier: Prefabricerade av betong med aluminiumréicken
Légenhetsytterdorrar: Aluminium/glas

Stkerhetsdorrar
Virme

Fjdrrvérme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostider: Mekanisk franluftsventilation med véirmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom
radiatorer.

Forskolan: Mekanisk till- och franluftsventilation; eget system - eget flaktrum.

Forskolan har egen kyla/eget kylaggregat.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Fettavskiljning
Férskolan har egen fettavskiljare och egen tank for matavfall; eget abonnemang.

Hushélsel
Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushallsel for varje bostadsligenhet.
Forskolan: Behover teckna eget el-abonnemang.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per bostadsldgenhet for TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostiider

Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Griingat Skap/hallinredning
Vardagsrum Parkett Malat Griingat
Kok Parkett Malat Griingat Spishéll och ugn
Bakkantslist Kyl/frys, vissa ldgenheter har
som sténkskydd tva kyl/frys
(enstaka kortvéiggar utan list) Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskdpa
Kokssnickerier
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Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt

Ovriga rum Parkett Malat Gréngat Skéapinredning

Klddkammare Parkett Maélat Gréngat Hylla, klidstang

Bad Klinker Kakel Mélat Sanitetsutrustning
Skéapinredning
Duschskdrm

Tvittmaskin och torktumlare
alternativt kombimaskin

Handukstork
WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschskérm
wC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
kaklad vigg
vid kommod

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar hélls tillgéingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forskolan inreds enligt separat forhandsavtal mellan Stockholms kommun (genom dess fastighetsnimnd)
och Brf Strandpilarna daterat 2021-12-14,

Forsidkring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet &r under entreprenadtiden forséikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgdrandefSrsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

fOr entreprenadkontrakt samt 4tagandet att kdpa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Fors#ikring AB.
Vid ibruktagande kommer fSreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. *) 484 649 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriknad anskaffningskostnad " 484 659 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for forskolan
i sin helhet entreprentren.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Firenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 0180113
Taxeringsvirde bostider, byggnad ca 172 300 tkr
Taxeringsvérde bostéider, mark ca 71 500 tkr
Taxeringsvérde lokaler ca 12 950 tkr
Taxeringsvérde garage ca 4 200 tkr
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BRF STRANDPILARNA

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1an som bersknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berakning av &rliga
rintekostnader och amorteringar. Som sdkerhet for 1an ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriknade 14n baseras pa en i planen antagen rénteniva. Andras denna nivé paverkas
rantekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Rénte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad garanti 4) 1) kostnad

Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr
Bottenlan 18 250 000 1 5,80% 1058 500 -182 500 876 000
Bottenlan 18 250 000 2 5,60% 1022 000 -182 500 839500
Bottenlan 18 250 000 3 5,50% 1003 750 -182 500 821250
Bottenlan 18 250 000 4 5,50% 1003 750 -182 500 821250
Amortering 438 000 438 000
S:alin 73 000 000 4 088 000 -730 000 438 000 3796 000
Insatser 210 506 000
Upplatelseavgifter 201 153 000
S:a finansiering 484 659 000
Summa kapitalkostnader ir 1 (inkl amortering) T 3796000

1) Beritknad lanetid 50 ar.

2) Lanens bindningstid berdknas preliminért fordelas mellan 1 &r och 4 ar. Beroende pa

réntevillkor och andra forutséttningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och
fordelning av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds f6rlangning under ny bindningstid till

da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rantor per  2023-08-22 for foreningens samtliga lan: 5,60%
Genomsnitt av aktuella rantor per  2023-08-22 4,94%
Antagen genomsnittsranta innehaller en réntereserv pa: 0,66%

4) M AB lamnar en begrinsad rantegaranti till féreningen innebarande att JM AB ska ersitta

foreningen for réntekostnader dverstigande en rianta om 4,8 % (bindningstid 1 ar),

4,6 % (bindningstid 2 &r), 4,5 % (bindningstid 3 ar), 4,5 % (bindningstid 4 &r) under respektive lans

forsta bindningstid.

Garantin 4r begransad till max 1 %-enhet per 1an och ar for respektive 1an.

Dvs. JM AB ersitter réntekostnader for rantesatser upp till maximalt 5,8 % for ldnet med 1 ars bindningstid,

upp till maximalt 5,6 % for lanet med 2 ars bindningstid, upp till maximalt 5,5 % for lanet med 3 ars bindningstid och
upp till maximalt 5,5 % for lanet med 4 ars bindningstid.

Réntekostnader till den del de understiger en rantesats om 4,8 % (bindningstid 1 &r), 4,6 % (bindningstid 2 ar), 4,5 %
bindningstid 3 &r), 4,5 % (bindningstid 4 ar) ersatts inte.

Lénens réntesats respektive rintegarantins slutliga belopp kommer att faststéllas i samband med

utbetalning av f6reningens langa 1dn. Réantegarantin for samtliga fyra lan regleras darefter av JM AB

i forskott, senast tre ménader efter avrakningsdagen.

Den begransade réntegarantin #r villkorad av att foreningen placerar de langa lanen i enlighet med

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

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriiknade firliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rdkenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med: 1 873 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffhingskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvérde fran Statistiska Centralbyran fran 2021 med
39260 kr/kvm boarea och lokalarea,
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Avsiittningar :
Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm 171 750
Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 86 000
Styrelsearvode 35000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 20 000
Vattenavgifier 188 000
Virmeavgifter 293 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 395 000
Elavgifter (hushallsel) 430 695
Teknisk forvaltning inkl fastighetskotsel, jour och stddning c) 250 000
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanléiggning ¢) 182 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 182 160
Forsakringar 26 000
Viderprognosstyrning 20 000
Koldmediekontroll 8 750
Kostnad for att nyttja forskolegérden del av dag samt {or el forskolegérd 7000
Parkeringsadministration och driftsreserv 55000
Summa driftskostnader 2 198 605
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostider g)
Fastighetsskatt garage 42 000
Fastighetsskatt bostadsrittslokal (forskola) 130 000
172 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 6338355 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt féreningens stadgar. Fondavsattning tillsammans
med amortering sikerstéller foreningens planerade langsiktiga underhéllsbehov (30 &r) enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalforbrukning, Variationer dver aren férekommer och det berdknade
virdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre. Beridknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

109 975 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushallsel) ingér for foreningen avdragsgill mervérdesskatt.
¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenoren. Kostnaden frén ar 6 kan
berdknas till 24 000 kr  per 4r.
¢) Enligt kopekontrakt ansvarar s#ljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanlaggningen
frén tilltradesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhetsanldggningen mot
erséttning av 182 000 kr per ar.
g) Foreningen 4r befriad fran fastighetsavgift avseende bostéder under de forsta 15 ren efter faststéllt véirdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstéllandedret (virdearet) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsitiningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per l4genhet.

Arsavgift bostad/lokal *) 5725  kvm 5103725
Arsavgift bredband 182 160
Arsavgift varmvatten *¥) 109 975
Arsavgift hushallsel #*) 430 695
Hyra garage ' 17 st 1500 . ke/plats och man 306 000
Hyra garage, laddplatser ***) 8 st 1800 kr/plats och mén 172 800
Hyra garage, mc-platser 1 st 500 kr/plats och mén 6 000
Lgh-forrad, nyttjande av forskolegard och el for belysning av forskolegérd 27 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 6 338 355 |

1 nedanstéende tabell imnas en specifikation over samtliga lagenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) Eventuell mervardesskatt tillkommer pé arsavgiften for forskolan 1ghnr 51002-51008

**) I drsavgift varmvatten och arsavgift hushéllsel ingdr mervirdesskatt,
**4) Avgifter for el inklusive mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgést.
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BRF STRANDPILARNA

H. NYCKELTAL

[ kr/BTA'

Anskaffningsviirde 56 082 kr
| kr/kvin’
Anskaffningsviirde 84 657 kr
Insats och upplatelseavgift (snittviirde) 71 906 kr
Lin och beldningsgrad® 12751 kr 15%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten
och hushillsel (snittvirde) 923 kr
Arsavgift varmvatten 19 kr
Arsavgift hushallsel® 86 kr
Driftskostnad 384 kr
Kassaflode 30 kr
AvsKkrivning 327 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering5 131 kr
Fondavsittning och amortering” 161 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 35 kr

! Total bruttoarea uppgar till 8 642 kvm.

2 Med kvm avses uppléten boarea och uppléten lokalarea.

3 Belaningsgrad #r foreningens 14n i forhallande till beriiknad
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Enbart boarea.

3 Beriknad snittvirde utifrn prognos ar 1-16.

Sida 13
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2023-09-07 f6r
bostadsréttsféreningen Strandpilarna, org. nr: 769639-2393.

Den ekonomiska planen innehdller sdvil kidnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna ér saledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
for bostadsréttsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sivil kiinda som preliminéra uppgifter ar vederhéftiga, varfor
vér bedomning 4r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intrdffar nigot som 4r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre 14genheter avsedda att
upplatas med bostadsratt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ir
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 ansvarsforsakring.

Stockholm 2023-09-08

J—
arie-Ann Widén

Byggn. ing. Jur kand

Kungsholmstorg 3 A BRFexperterna M&J AB
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Bilaga till granskningsintyg 2023-09-08 for Brf Strandpilarna

Nedanstéende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

& Foreningens stadgar 2020-11-05
G Registreringsbevis 2023-03-31
5, Totalentreprenadkontrakt med bilagor (exkl ritningar) 2023-03-21
5 Tilldggsavtal (sénkt kontraktssumma och rédntegaranti) 2023-09-07
= Kopekontrakt for marken inkl. bilagor 2023-03-21
Kreditoffert 2023-02-20
Amorteringsplan 2023-03-21
Rénteindikation 2023-08-22
Forséljningsinformation 2023-09-05
Utdrag frén fastighetsregistret 2023-02-15
Berdkning av taxeringsvérde 2022-2024 odaterad
Bygglovsbeslut 2020-06-16
Information fran kontrollansvarig 2023-09-06
Areareasammanstéllning flerbostadshus 2020-03-27 rev. 2021-10-25
Allrisk- och ansvarsforsikring 2023 fran Gar-Bo 2022-12-28
Berdkning driftskostnad virme, el och vatten 2023-03-03
Forsdkringsbrev styrelseansvar 220301-230228 fran TryggHansa 2022-01-07
Forsékringsbrev styrelseansvar 230301-240229 fran Trygghansa 2022-12-20
Forsakringsbrev fullgérande entreprenadtid fran Gar-Bo 2023-03-09
Underhallsplan 30 ar ssmmandrag 2023-02-01
Forklaring av 14g kostnad enl. underhéllsplan fran Momentum 2023-03-17
Referensprojekt 14g underhéllskostnad 2021-02-02



