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BRF STUREHILLSHOJDEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfdreningen Sturehillshdjden har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppldta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderéitt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av tre st bostadshus innehéllande sammanlagt 82 st ldgenheter pagar och inflytining
berdknas ske med bérjan under kvartal tv& 2016 och avslutas under kvartal ett 2017.

Upplatelse av bostadsratterna beriiknas ske med bérjan preliminért under kvartal ett 2016.

Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kiinda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2015-12-11. Av entreprenadkontraktet framgéar bland annat att

JM AB koper de bostadsriétter som inte upplatits (sdlts) pa avrakningsdagen, det vill séiga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r firdigstillda
och placering av foreningens lin skett.

Foreningen tecknar férsikring for entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt atagandet att k6pa icke uppldtna bostadsritter — hos Gar-Bo Férséikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de langfristiga lan som berdknas
upptas fér foreningens finansiering.

Sakerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser och uppldtelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Tomtritten till Arstadalsskolan 8, Stockholm stad
Adress: Sturehillsvégen 4-26

Tomtens areal: ca 8 436 kvin

Boarea enligt tabell: ca6 329 kvm

Lokalarea: ca 948 m2

Byggnadernas utformning: 3 bostadshus i 5-6 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 82 st

Foreningen har fler &n ett hus som &4r sa placerade att en #ndamélsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering
57 garageplatser som beriknas vara fardiga i takt med att inflyttning sker i l4genheterna.

Uthyrningslokal
F&reningen har en lokal for uthyrning i gatuplanet i hus 1 (lokalen &r planerad fér férskoleverksamhet),

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt
Servitut avseende in och utfart, angdring och allmén gangtrafik, belastar Arstadalsskolan 8.

Nyttjanderitt/ledningsritt avseende att anldgga, nyttja, underhélla och ombygga allménna ledningar med
dértill hdrande anordningar samt belysning och skyltar for allménna gator och vdgar i omradet, belastar

Arstadalsskolan 8 till forman for Stockholm stad.
Servitut avseende gangvig med dartill hrande anordning, belastar Arstadalsskolan 8. Foreningen

ansvarar for drift och underhill av denna gangvig,
Servitut avseende angéring finns till forman Arstadalsskolan 8.
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Gemensamhetsanliiggningar

Foreningens fastighet kommer att delta i

GA:1 VA-ledningar

GA:2 Vig och géard

GA:3 Overnattningsldgenhet

Andelstalen dr dnnu inte faststillda.

Gemensamhetsanliggningarna forvaltas genom samfillighetsforening alternativt delégarférvaltning.
Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensambhetsanlidggninarna inte att finnas
tillgéngliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan sirskild ersittning halla 1dgenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprenérens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren dger riitt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvéarvade ligenheter for

visningséndamal.

Omradets utbyggnad

I omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omréadet &r avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkréva erséttning p.g.a. olédgenheter av pagaende arbeten pd eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar for yttre VA, el, bredband och trygghetslarm
Gronytor, gingvigar, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvdrme.

Undercentral fjirrvirme & vatten, elrum, fliktrum, telerum.

7 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar.

Utrymme for kéllsortering av sopor.

Porttelefon

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsftrrad.
Kabel for bredband med telefoni och TV

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa plintar till berg.

Stomme: Betong, stilpelare i fasad.

Ytterviggar: Fasadtegel och puts pa utfackningsvigg
Innerviggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej birande; Gipsskivor pa reglar.

Innevéggar, birande: Betong

Yttertak: Papp och plét

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementmosaik.
Fénster och fonsterddrrar: Treglasfonster tri med aluminivmbeklidd utsida, vissa ér fasta.
Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier: Tra

Légenhetsytterddrrar: Sikerhetsddrrar,

Viirme

Fjarrvirme, vattenburen med radiatorer.
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Ventilation

Bostider: Mekanisk frénluftsventilation med vérmedtervinning, tiliuft via uteluftsventiler bakom radiatorer.

Lokal: Mekanisk till- och frinluftsventilation.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Véggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gréngat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gréngat
Kok Parkett Malat, Gringat Spishéll och ugn
Stankskydd Kyl/frys, vissa l4genheter har
av kakel separat frys och kylskép.
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spisképa/Spisflakt
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Sképinredning
Klddkammare/forrad Parkett Malat Gréngat Hylla, klidsting
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WCl/dusch Skapinredning
; - Duschskérm

Tvéattmaskin och torktumlare,
placerade i badrum.
Handdukstork

Torkstéllning
Tvitt Klinker Kakel Malat Skapinredning
Tvéattmaskin och torktumlare
WwC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
Sténkskydd
av kakel

Lagenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning,
En omgéng ritningar hélls tillgingliga hos bostadsrittsféreningens styrelse.

Kortfattad ramsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Véggar Tak

Rum Plastmatta Ma4lat Undertaksplattor
Kok och vatrum Plastmatta Kakel Undertaksplattor
Forstikring

Fastigheten &r under entreprenadtiden forsékrad genom entreprentrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. *) 433 150 000 kr
Ospecificerat (kassa) 75 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 433 225 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller &tervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
och garage i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 4r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, véirdeomrade 0180229
Taxeringsvérde bostider ca 181 600 tkr
Taxeringsvérde lokaler ca 28 900 tkr
Taxeringsvérde garage ca 7 200 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1An som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beriikning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet fr ldn limnas pantbrey 1 foreningens fastighet.
Rintekostnaden for berfiknade 1an baseras pa en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad 1) kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 21250 000 1 3,50% 743 750 14 875 758 625
Bottenldn 21250 000 2 3,60% 765 000 14 875 779 875
Bottenlan 21250 000 3 3,90% 828 750 14 875 843 625
Bottenlan 21250 000 4 4,20% 892 500 14 875 907 375
Bottenldn 21250 000 5 4,60% 977 500 14 875 992 375
Bottenlan 1200 000 3 4,60% 55200 120 000 175 200
Amortering utdver avtal 389 500 389 500
S:alan 107 450 000 4262 700 583 875 4 846 575
Insatser 203 362 000
Upplatelseavgifter 122 413 000
S:a finansiering 433 225 000
Summa kapitalkestnader dr 1 (inkl amortering) T 4846575

1) Berknad lanetid 50 ar

2) Lancns bindningstid beréiknas prelimindrt fordelas mellan 1 och 5 4r, Beroende péa réintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till d4 géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga ldn: 3,97%

Effekten av minskade kostnader pa grund av l4gre rénta vid sluiplacering bor till stérsta delen
anvéindas till 6kad amortering av ldnen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé lingre sikt.

Avskrivning (ingér inte i nedan Summa beréiknade drliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjir plan pa 120 &r fér byggnad med: 2 048 tkr
Avskrivning for lipande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 &r f6r tomtréitt: 1562 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvérde frin Statistiska Centralbyran frén 2013 med

33776 kr/kvm boarea och lokalarea.

Tomftrittsavgiild (kr/ar) 1091 000
Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 218 310
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 85 000

Styrelsearvode 45060

Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 15 800

Vattenavgifter 62 000

Virmeavgifter 400 000

Elavgifter (exkl hushéHsel) 405 000

Soph#imtning (hushallssopor) 70 000

Teknisk forvaltning ink] fastighets- och tridgérdsskotsel,

stddning, soph#imining (kllsortering), jour, sndrijning samt sandning c) 332 500

Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning (GA:1) €) 10 000
Gemensambhetsanldggning (GA 2) €) 36 000
Gemensamhetsanléggning (GA 3) e) 11 000

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 216 480

Forstkringar 30000
Viderprognosstyrning 28 000
Kéldmediekontroll 9000

Parkeringsavtal garage och parkering 93 000

Diverse inkl. jour 60 000

Summa driftskostnader 1924 780
Fastighetsavgift bostider h)

Fastighetsskatt garage 72 000

Fastighetsskatt uthyrningslokaler 289 000

361 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8 441 665 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver aren férekommer och det berik-

nade vérdet for enstaka poster kan bli hégre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning
104 B60 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifier.

c) Entreprentren ansvarar for teknisk- och ekonomisk forvaltning under ca 2 ar.

d) Hisservice och besikining av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén &r 6 kan

beriknas till 84 000 kr per 4r.

e) Enligt kipekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhéll av gemensamhets-

anldggningarna frén tillirddesdagen av foreningens fastighet till dvertagande av gemensamhels-

anliggningarna mot ersittning. Ers#ttning for GA:1 10 000 kr per 4r. Ersittning for GA:2 36 000 kr per ar.

Erséttning for GA:3 11 000 kr per &r.

h) Féreningen ir befriad fran fastighetsavgift avseende bostéder under de férsta 15 aren efter faststallt virdear.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostdder till och med firdigstéllandeéret (vérdearet) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som foreskrivs i fireningens stadgar skall féreningens lépande utgiftcr, amorteringar och
avsitiningar tickas av Arsavgifter som fordelas efter bostadsriitiernas insatser, forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 6329  kvm 4302491
Arsavgift bredband 216 480
Arsavgift varmvatten 104 860
Hyra uthyrningslokaler *) 948 kvm 2670 kr/kvm och ar 2531 160
Hyra uthyrningslokaler , tilliggshyra sirkostnader 10 ar (annuitet) *) 155274
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 289 000
Hyra garage 55 st 1400 kr/plats och mdn 924 000
Hyra garage, mc-platser 2 st 500 kr/plats och man 12 000
Outhyrda garageplatser 10% av total intdkt garapge -93 600
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8 441 665 |

[ nedanstaende tabell ldmnas en specifikation tver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifier, arsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tvé &r fran godkind

slutbesiktning i sadan omfattning att totalaintéikien garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pé hyran.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 11 december
2015 for bostadsrittsforeningen Sturehillshdjden, org nr: 769627-5184.

Den ekonomiska planen innehéller sdvél kidnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna dr saledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pa sévil kinda som prelimindra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
vér beddmning &r att den ekonomiska planen framstér 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 upprittats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forréin en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

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

uppfylld.

Féreningen har fler 4n ett hus. Det 4r var beddmning att husen ligger sa néra varandra att en
dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 14 december 2015

Delta Advokatbyrda AB Fagottviigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

11221 STOCKHOLM
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Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert

Exploateringsavtal

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde
Hyreskontrakt lokal

Bekriftelse av utokat 14n

Indikativa réntor per 2015-11-17

Bilaga till granskningsintyg dat 2015-12-14 for Brf Sturehillshéjden

2014-10-07
2015-11-25
2015-12-11
2015-12-11
2014-08-26
2006-08-15
2015-10-26
QOdaterad

2015-11-06
2015-11-20
2015-11-17




