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BRF ENTREKVARTERET
A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsféreningen Entrékvarteret har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 135 lagenheter pagéar och inflyttning
beriiknas ske med borjan under kvartal tva 2017 och avslutas under kvartal ett 2018.

Upplatelse av bostadsritterna beriiknas ske med bérjan preliminért under kvartal fyra 2016.

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

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2016-03-16. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

IM AB koper de bostadsriitter som inte upplatits (sélts) pa avrikningsdagen, det vill séiga den dag
foreningen tar ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ar fardigstillda
och placering av féreningens lan skett.

Foéreningen tecknar forsakring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden — fr entreprenad-
kontrakt samt atagandet att képa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga lan som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

Sikerhet for féreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Férsikring AB.

Féreningen avser att ta in forskott med 13 500 000 kr (100 000 kr/1gh)
Gar-Bo Forsiikring AB garanterar séikerhet for aterbetalning av {Grskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kabelverket 10, Stockholms kommun

Tomtens areal: cad 323 kvim

3 D utrymme: Fastigheten urholkas av 3 D utrymme till forman for fastighet Kabelverket 2
Boarea enligt tabell: ca 10 354 kvm

Lokalarea: ca 354 kvm

Byggnadens utformning;: Ett bostadshus i 4-8 vaningar samt killare med garage.

Antal bostadsldgenheter: 135 st

Parkering

50 garageplatser
31 &ppna parkeringsplatser
Beriknas vara fiirdiga i takt med att inflyttning sker 1 ligenheterna.

Uthyrningslokaler
Féreningen har tre lokaler for uthyrning i gatuplanet (prefiminért planerade for kontor, gym och restaurang).

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

Befintligt servitut for ritt att betriida fastigheten for underhall och gangvig belastar fastigheten. Kommande
servitut fér gang- och cykelvig, ventilationsror och skyddsrumsevakuering kommer att belasta fastigheten.
Inom fastigheten finns en planbestimmelse som medger att marken ska vara tillginglig for allménnyttiga
underjordiska ledningar.
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BRF ENTREKVARTERET

Gemensamhetsanliigening
Féreningens fastighet kommer att delta i:

GA:l Avseende korviig, ytparkering, belysning och anordningar for omhiindertagande av dagvatten.

Andelstalen dr &nnu inte faststillda,

Gemensamhetsanldggningen kan komma att forvaltas genom samfillighetsférening.
Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningen
inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersdttning halla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utfGrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren dger riitt att nyttja ej uppldtna (osélda) samt av denne férvirvade ligenheter for
visningsiindamal.

Omridets ythveenad

I omiradet pagar olika arbeten tram till dess ait uitbyggnaden 1 omradet dr avsiutad. Nagon ritt tor
bostadsriittshavaren att utkriiva erséttning p.g.a. oldgenheter av pigéende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Sopsug.

Ledningar for yitre VA, ¢l och bredband/IT.

Gronytor, gangvigar, planteringar, lekplats och belysning.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjérrvirme,

Undercentral fjérrviirme och vatten, elcentral/elrum, elskép, fliktrum.,
7 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar.

Styrelserum

Utrymme for killsortering av sopor, sopsuganliggning.

Cykelrum, barnvagnsrum, stédrum, fastighets- och rullstolsférrad.
Kabel for bredband med telefoni och TV.

Vatten-/Viirmemdtare.

Kortfattad byggnadsbeskrivoing

Grundliggning: Betongplatta pa delvis palar och delvis grundlagd tilf berg
Stomme: Betong, stilpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel, puts och skivmaterial pa utfackningsvigg
Innerviiggar, Igh skiljande: Betong

Innervigear, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Inneviggar, birande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdtrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd uvtsida.
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Liagenhetsytterddrrar: Sakerhetsddrrar

Viirme

Fjarrvirme, vattenburen med radiatorer.
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Ventilation

Bostider: Mekanisk franluftsventilation med viirmedtervinning, tilluft via utelufisventiler
bakom radiatorer.

Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Meitare for individuell varmvattenmitning till varje IHgenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gringat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Malat Gringat Spishill och ugn
Stankskydd Kyl/frys
av kakel Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Grangat Skapinredning
Klidkammare Parkett Malat Gringat Hylla, kladstang
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning/WC
WC/Dusch Skapinredning
Duschskérm

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Torkstillning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning,
En omgang ritningar hills tillgdngliga hos bostadsrittsféreningens styrelse.

Forsiikring
Fastigheten dr under entreprenadtiden forsékrad genom entreprenérens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsfarvarv och nybyggnadskostnad enligt kispe- och entreprenadkontrakt. *) 674 830 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beraknad slutlig anskaffningskostnad 674 850 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler

i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0180109
Taxeringsvirde bostiider ca 206 000 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 5 000 tkr
Taxeringsvirde garage ca 4 100 tkr
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BRF ENTREKVARTERET

D, FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1an limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réintekostnaden for beriknade 1&n baseras p4 en i planen antagen réntenivi. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rinta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr Aar % Kr Kr Kr
Bottenlan 27 500 000 1 3.40% 935 000 19 250 954 250
Bottenlan 29 000 000 2 3,40% 986 000 20300 1 006 300
Bottenldn 29 000 000 3 3,40% 986 000 20300 1006 300
Bottenlén 29 000 000 4 3,70% 1 073 000 20300 1 093 300
Bottenlan 27 500 000 5 4,10% 1127 500 19250 1146 750
Amortering utbver avtal 638 600 638 600
S:alén 142 000 000 5107 500 738 000 5845 500
Insatser 357 848 0600
Upplételseavgifter 175 002 000
S:a finansiering 674 850 000
Summa kapitalkostnader dr 1 (inkl amortering) 5 845 500

1) Bersiknad Ianetid 50 &r

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 4r. Beroende pé réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till d& géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga lan: 3,60%

Effekten av minskade kostnader pd grund av ligre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anviindas till 8kad amortering av lanen for ati sikerstiilla fireningens ekonomi pé Hngre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beréiknade arliga kostnader)
Avskrivning f6r 16pande rikenskapsér sker enligt linjdr plan pa 120 r fir byggnad med: 2977 tkr
Basen fir avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden fr byggnad bygger pd ett schablonviirde frn Statistiska Centralbyran fran 2013 med
33 360 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Féreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm 321 240
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Drifiskosinader b)

Ekonomisk férvaltning c) 130 625
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 35000
Vatlenavgifier 150 000
Virmeavgifter 350 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 650 000
Sophiimtning (hushéllssopor) 125 000
Teknisk farvalining inkl fastighets- och triidgirdsskatsel,
stddning, sophiimtning (kéllsortering), jour, snéiréjning samt sandning c) 416 250
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning e) 34 000
Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 356 400
Forsdkringar 50 000
Viderprognosstyrning 37000
Kdéldmediekontroll g)
Parkeringsavial garage och parkering 100 000
Diverse inkl. jour 92 500
Summa driftskostnader 2 587775
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostéder h)
Fastighetsskatt garage 41 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 50 000
91 000
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8 845 515 |

a) Avsittning fr foreningens fastighetsunderhll skall ske enligt foreningens stadgar.

b) Drifiskostnaderna dr uppskattade efter normalférbrukning. Variationer éver aren forekommer och det betiiknade

virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Berflknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

175 800 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.

¢) Entreprendren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tva ar.
d) Hisservice och besikining av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden fidn ar 6 kan

berdknas till 84 000 kr per ar,

¢) Enligt kdpekontrakt ansvarar séljaren for administration, dift och underhall av gemensamhetsanliiggningen

fran tilltrddesdagen av foreningens fastighet till dvertagande av gemensamhetsanliggningen mot

ersiittning av 34 000 kr per ar.

g) Kéldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frdn ar 6 beriiknas till 10 000 kr per ar.
h) Féreningen &r betriad frdn fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 aren efter faststillt viirdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostiider till och med firdigstiillandedret (viirdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens [pande utgifter, amorteringar och
avsdttningar tickas av arsavgifter som fordelas efier bostadsriitiernas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 10354 kvm 6 707 515
Arsavgift bredband 356 400
Arsavgift varmvatten 175 800
Hyra uthyrningslokaler *) 354 kvm 1 900 kr/kvm och ar 672 600
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 50 000
Hyra garage 50 st 1 100 kr/plats och mén 660 000
Avgift dppna p-platser 31 st 600 kr/plats och mdn 223 200
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8 845 515 |

[ nedanstaende tabell lamnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*} Entreprentren garanterar hyresintfikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva ar fran godkiind
slutbesiktning i sddan omfatining att totalintikten garanteras. Mervirdesskatt tillkommer pd hyran.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 16 mars 2016
for bostadsrittsféreningen Entrékvarteret, org. nr: 769630-5155.

Den ekonomiska planen innehéller sdvil kiinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen limnade uppgifierna dr saledes riktiga.

Gjorda beriikningar baserade pd savil kinda som preliminéra uppgifter &r vederhiftiga, vartor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

P4 grund av den firetagna 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 intréffar ndgot som #r av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksambhet far féreningen inte upplata [Agenheter med bostadsritt frrén en ny
ekonomisk plan uppriitiats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ar

uppfylld.

Stockholm den 17 mars 2016

gl ] e Wi dog ™

Bjorn Olofsso Johan Widén
Civ. ing. Civ.ing
Bertilsbergsvigen 13 Fagottvigen 43

181 57 LIDINGO 192 74 SOLLENTUNA




Bilaga till granskningsintyg dat 2016-03-17 for Brf Entrékvarteret

Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

e 1. Foéreningens stadgar 2015-08-27
e 2. Registreringsbevis 2015-12-01
“ 3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2016-03-16
e 4. Kopekontrakt tor marken inkl bilagor 2016-03-16
N 5. Kreditoffert Handelsbanken 2016-02-02
. 6 Exploateringsavtal 2014-12-17
™l 7 Utdrag fran fastighetsregistret 2016-02-11

8 Berdkning av taxeringsvérde 2016-01-09

9. Ritning A-01.0-01 2015-11-30

10 Ritming K-20.2-001 2015-08-28




