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Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:
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B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader for foreningens fastighetsforviry Sida 4
D. Finansieringsplan och berdkning av
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadstéttstbreningen Enskedetorget har till andamdl att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i fBreningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegrénsning,.

Nybyggnad av 8 bostadshus innehdllande sammanlagt 166 l4penheter pdgar och inflytming
beriiknas ske med bérjan i maj 2018 och avslutas under kvartal 2, 2019.

Upplatelse av bostadsriitierna beriiknas ske med borjan preliminért under februari 2018.

Berikning av foreningens arliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pd vid tiden fir planens
upprittande kénda fSrhallanden.

Fior byggnadsprojektet, som genomfirs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-01-29. Av enireprenadkontraktet framgér bland annat att

IJM AB k&per de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill siiga den dag
féreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r firdigstitlda

och placering av foreningens lan skett,

Féreningen tecknar forsikring fr entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kipa icke upplitna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsiikring AB.

Féreningen tecknar avial med SEB avscende de l8ngfristiga 14n som berdknas upptas for fSreningens finansiering.
Bygglov beviljades 2016-10-31 och 2016-11-03.

Sakerhet for foreningens skyldighet att &terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 8 bostadsritislagen lamnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

For att kunna tréaffa forhandsavtal 1 enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan tor foreningens framtida verksamhet.

Foreningen avser att ta in forskott med totalt 16 600 000 kronor.

Gar-bo Férsikring AB garanterar sdkerhet {6r aterbetalning av forskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Reket 1, Stockholm

Adress: Enskedeviigen 160-176, 182 samt Paketgrind 1-17
Tomtens areal: ca 11247 kvin foreningen #dger densamma
Boarea enligt tabell: ca 13 046 kvin

Lokalarea: ca 46 kvin

Byggnadernas utformning: 8 bostadshus i 4-5 vaningar samt kiillare med garage
Antal bostadsligenheter: 166 st

Féreningen har fler #n ett hus som ér s& placerade att en indamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering
115 garageplatser
1 dppna parkeringsplatser med motorvirmaruttag
4 Gppna parkeringsplatser
Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokal
Fireningen har 1 lokal for uthyrning i gatuplanet i hus 8.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt
Fastigheten belastas av servitut géllande tva rér avsedda for fjfirrvirmedistribution.
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Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersitining hdlla ldgenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprenéren dger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forviirvade tigenheter for
visningsindamal.

Omradcts utbyggnad

I omradet pgdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Négon ritt {or
bostadseittshavaren att utkriiva erséittning p.g.a. oligenheter av pagiende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet féreligger €j.

Gemensamma anordningar pi tomtmark
Angoringsviigar och trappor
Gronytor, gingviigar, planteringar, cykelparkering och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjirrvirme

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

Kéllsortering av sopor, sopkasuner

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

Varmvatten-/vattenmétare

Keortfattad byggnadsheskrivning

Grundliggning; Pélning, packad springsten samt berg

Stomme: Betong

Yiterviiggar: Betong, puts

Innerviiggar, lgh skiljande: Betong

Innerviiggar, ej birande: Gipsskivor pd reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beliggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdtrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekladd utsida
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Tra/aluminium

Ligenhetsytterddrrar: SikerhetsdGrrar

Virme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostider: Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning, tiltuft via uteluftsventiler
bakom radiatorer.

Lokal: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Meiitare for individuell varmvattenmitning till varje 14genhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Grangat Sképinredning
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Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kak Parkett Malat Gringat Spishill och ugn
Stinkskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa/Spisflikt
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Sképinredning
Kladkammare/forrdd  Parkett Malat Malat Hylla, klidsting
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Skapinredning
Duschskérm
Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Handdukstork
Torkstillning
Tiitt Klinker Kakel Malat Sképinredning
Tviittmaskin och torktumlare
WwC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
Stiankskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgéng ritningar hills tillgiingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Kartfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Parkett Malat Nedpendlat Eklasserad sockel,

undertak handbrandsléckare

RWC Klinker Kakel Nedpendlat Saniteisutrustning
undertak

Pentry Parkett Malat Nedpendlat Trinett
underiak

Forsikring

Fastigheten #r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrat/fullviirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 926 070 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 926 090 000 kr
Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pi Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0180256
Taxeringsvérde bostdder ca 305 100 tkr

Taxeringsvérde lokaler ca 500 thkr

Taxeringsvirde garage ca 11 40&9i ‘Eﬁl
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1dn som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av &rliga
réntekostnader och amorteringar. Som sdkerhet for 14n [4mnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for berdknade lin baseras pa en i planen antagen réantenivé. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlin 34 770 000 1 2.80% 973 560 24 339 997 899
Bottenlan 34 770 000 2 3,00% 1043 100 24 339 1067 439
Bottenlan 34 770 000 3 3,20% 1112640 24 339 1136 979
Bottenian 34770 000 4 3,50% 1216950 24 339 1241 289
Bottenlan 34 770 000 5 3,70% 1286 490 24 339 1310829
Amortering utiver avial 921 305 921 305
S:a lan 173 850 000 1043 000 6 675740
Insatser 561 600 000
Upplatelseavgifier 190 640 000
S:a finansiering 926 090 000
Summa kapitalkoestnader ar 1 (inkl amortering) 6 675740

1) Berdknad lanetid 50 &r

2) Lénens bindningstid berdknas preliminrt fordelas mellan 1 och 5 ar. Beroende pa rintevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfier erbjuds forlangning under ny bindningstid till d g#llande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pa foreningens samtliga lan: 3,24%

Effekten av minskade kostnader pa grund av Hgre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till skad amortering av lanen for att sikerstilla fireningens ekonomi pa langre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade drliga kostnader)

Avskrivning for Iopande rdkenskapsér sker enligt linjir plan pa 120 ar for bygpnad med:

Basen for avskrivningen bygger pi en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad

dir kostnaden for byggnad bygger pa et schablonvirde fran Statistiska Centralbyréin fran 2015 med
39582 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning ¢) 181 900
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 40000
Vattenavgifter 330 000
Virmeavgifter 800 000
Elavgifter (exk] hushillsel) 520 000
Sophémtning (hushéllssopor) 200 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgirdsskoétsel,

stidning, sophimtning (killsortering), jour, snérdjning samt sandning c) 687 100
Besikining och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 438 240
Forsikringar 55000
Viderprognosstyrning 40 000
Koldmediekontroll g)

Diverse inkl. jour 228 750
Summa driftskostnader 3 581990

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostéder h)

Fastighetsskatt garage 114 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 5000

119 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 10 769 490 |

a) Avsiittning for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt foreningens stadgar.
Fondavsitining tillsammans med amortering sikerstiller det langsiktiga underhéllsbehovet enligt underhalisplan.
b} Driftskostnaderna ir uppskatiade efter normalférbrukning. Variationer dver aren forekommer och det beriknade
vardet for enstaka poster kan bli higre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

223 330 kr Aterfinns under flera delposter; adm. kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter.
c} Entreprendren ansvarar for teknisk och ekonomisk férvaltning under ca tva ér.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenoren. Kostnaden frin ar 6 kan
beriiknas till 96 000 kr per ar.
g} Koldmediekoniroll betalas av entreprenéren under garantitiden. Kostnaden frdn &r 6 beréknas till 10 000 kr per ar.
h} Féreningen Ar befriad frin fastighetsavgifi avseende bostider under de férsta 15 dren efter faststéllt virdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider ill och med Firdigstallandedret (varderet) betalas av entreprentren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av &rsavgifter som fordelas efter bostadsriitternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ldgenhet 13046  kvm 8427 360
Arsavgift bredband 438 240
Arsavgift varmvatten 223 330
Hyra uthyrningslokaler *) 46 kvm 1500 ke/kvm och ar 69 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 5000
Hyra garage 103 st 1 200 ke/plats och mén 1483 200
Hyra laddplats garage 12 st 1 800 kr/plats och man 259200
Avgift 6ppna p-platser 4 st 600 kr/plats och mén 28 800
Avgift 6ppna p-platser, motorvarmaruttag 1 st 800 kr/plats och mén 9 600
Outhyrda garageplatser 10% av total intdkt garage =174 240
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 10 769 490 |

I nedanstiende tabell ldimnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
upplételseavgifter, arsavgifter m.m.

*Y Entrepreniiren garanterar hyresintiikterna fér kommersiella uthyrningslokaler i tva ar frén godkind

slutbesiktning i sddan omfattning att totalintikten garanteras.
Eventuell mervérdesskait tillkommer pa hyran.
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BRF ENSKEDETORGET

H. NYCKFILTAL

| kr/BTA'

I Anskaffningsviirde 43111 kr
| kr/kvm’

Anskaffoingsviirde 70 737 kr

Insats och upplitelseavgift 57 661 kr

Lan 13326 kr

Arsavgift (inkl bredband exkl varmvatten) 630 kr
Arsavgift varmvatten 17 kr

Driftskostnad 274 kr

Kassafliide 30 kr

Avskrivning 330 kr

Fondavsittning® 30 kr

Amortering” 118 kr

Fondavsittning och amortering® 148 kr

Kostnad enligt underhillsplan/ir 102 kr

! Total bruttoarea uppgar till 21 433 kvm.

2 Med kvm avses upplédten boarea samt upplaten lokalarea. Ej tillampligt i detta fall!

* Berdiknad snittvdrde utifran prognos r 1-11.
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som fér andamAl som avses 1 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsforeningen Enskedetorget med orgnr 769632-6722, far hirmed avge féljande

intyg.

Planen innehiller de upplysningar sotn it av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innchallet i tillpingliga
handlingar och i 6vrigt med férhallanden som 4t kéinda f6r oss.

I planen pgjorda berikningar 4r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att 4rsavgifterna ska tacka rintekostnader, amortering,
Svriga driftkostnader samt avsitiningar till yttre fond. Eventuell forandring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten f6r utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och betiknad amortering kan géra att det uppstar
bokfdringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktandc av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhdllet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ar 1 bedémer vi planen som
héllbar.

Bostadsrittsféreningen omfattar 166 ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt, 1 lokal
samt parage med 115 platser och ligenheterna ar placerade sa att indamélsenlig samverkan kan ske
mellan ligenheterna,

Forutsittningarna £t registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfylida,

Med anledning av att det ror sig om nyprodukton varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nigot platshesok av oss inte ansetis erforderligt. Avstimning av produktionens status har skett med
kontrollansvarig.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad for foreningens fastighetsforvirv har angivits 1 den
ekonomiska planen.

Vi beddmet att ligenheterna kan upplatas med hinsyn tll ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa ullférlitlign grunder.

De undetlag som legat dll grund fér granskningen redovisas 1 bilaga 1.

Stockholm 2018-01-30 0
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Ivar Stenport V4 - Maximilian Stea

Civilingenjor Jur feand

Bostadrritiskompetens § Stockholn AB Gar-Bo Besifetning AB

Av Boverket férklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.
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Bilaga1l

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2018-01-29

Stadgar for Bef Enskedetorget registrerade 2016-07-26

Registreringsbevis for Brf Enskedetorget

Exploateringsavtal mellan Stockholms kommun och JM AB, dat. 2013-12-03

Bygglov dat. 2016-10-31 samt 2016-11-03

Totalentreprenadkontrakt avseende uppforande av 166 ligenheter, garage och 1 lokal i 8
flerbostadshus pa fastigheten Reket 1, Stockholms kommun, tecknat mellan JM AB och Brf
Enskedetorget dat. 2018-01-29

Képebrev gillande fastigheten Reket 1, Stockholms kommun, tecknat meflan JM AB och Bef
LEnskedetorget dat. 2018-01-29

Offert fér finansieringen av Brf Enskedetorget med uppdaterade rintenivier, dat 2017-09-21,
accepterad 2017-09-29, samt 2018-01-09

Utdrag ur fastighetsregistret

Taxeringsberikning

Underhillsplan daterad 2017-10-25

Statusbesked frin KA daterat 2017-11-24



