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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Tehuset i Ursvik som har sitt sate i Sundbybergs kommun och som registrerats
hos Bolagsverket den 6 augusti 2013, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om marken skall anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av hostadsratterna beraknas ske fran och med april manad 2015. Inflytining i lagenheterna
beréknas ske med bérjan av juli 2015 och avslutas i november manad 2015.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna for
fastighetsférvary pa kdpeskilingen for mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
februari manad 2015.

Foreningen har forvarvat fastigheten Kaffestugan 2 i Sundbybergs kommun enligt kopekontrakt daterat 17
december 2013 frén lkano Bostad Ursvik AB samt tecknat totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostad AB
17 december 2013, om att uppfora 83 lagenheter och sex lokaler i tva flerbostadshus med fyra
trappuppgangar och tillhtrande gemensamma utrymmen. Féreningen kommer ocksa att delta i en
gemensamhetsanlaggning tillsammans med fastigheten Kaffestugan 1 genom vilken féreningen har 41
garageplatser.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for garageplats ingar inte i lagenhetens arsavgift enligt
tabell F, utan debiteras separat. Vid sverlatelse av bostadsratten atergar garageplatsen fill féreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:

Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:

Antal bostadsidgenheter:
Lokalarea:

Antal lokaler och verksamhet:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och
utformning:

Sundbyberg Kaffestugan 2

Aganderatt
Stallgatan 22, Ursviks Allé 29, 35 och 41 | Sundbyberg

3 348 kvm

4 778 kvm

83

189 kvm

Sex lokaler, administrativ verksamhet och skénhetsvard.

Byggnadsarbetena paborjades i december 2013 och fardigstalls i september
20185.

Tva flerbostadshus, fyra trappuppgéngar med 83 bostadsldgenheter och sex
lokaler samt 41 parkeringsplatser i garage (GA). Féreningens hus ar sa
placerade att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Gemensamma anordningar

Varme:

Ventilation;
Vatten/aviopp:

El:

Sophantering:

Hissar:

TV / bredband / telefoni:

Gemensamma utrymmen

Entréftrapphus:

Barnvagns/rullstolsrum:

Stadrum:

Tvéttstuga:

Teknikrum:

Byggnaderna varms med fjarrvdrme som distribueras via vattenburen vérme via
radiatorer. Varmeatervinning pa franluft med FX-aggregat och FTX i lokalerna.

Ventilation via FX-aggregat placerade i flaktrum pa vind.
Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet. Synlig rérdragning i badrum.

Gruppcentral med automatsakring i lagenheterna. Enskilt abonnemang per
lagenhet (hushallsel) samt ett gemensamt fastighetsabonnemang.

Sopsug samt utrymme for kallsortering av sopor.

Hiss i respektive trapphus.

Kabel for internet med telefoni och TV. Bostadsrattshavarna tecknar egna
abonnemang med leverantérer anslutna till stadsnatet. Grundutbud fér TV ingér.

Golv klinker. Vaggar och tak enligt ritning. Postboxar i varje éntre.

Barnvagns- rullstolsrum finns i kallarplan vid trapphus 5 och rullstolsrum finns i
énfreplan i trapphus 6, 7 och 8.

Plastmatta pa golv, malade vaggar och tak. Utslagsvask.

En tvattstuga i trapphus 8 med 2 tvattmaskiner, torktumlare, torkskap,
bordsmange! pa bank och tvéattbank.

Golv, vaggar och fak av betong. Stalddrr med brytskydd.
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Cykelrum: Cykelrum i kaflarplan. Golv av betong, vaggar och tak enligt ritning.

Golv av betong med mélade vaggar och tak. Férradsvaggar av tradnat. Hylla
med kladstang.

Lagenhetsforrad:

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Gang- och korytor med plattor eller grus, belysning, planteringar, parkmobler, sandlada, ledning for yitre VA, el,
pergola, lekplats pa gummiyta samt lekutrustning.

Parkering
41 parkeringsplatser i garage i gemensamhetsanlaggning med fastigiheten Kaffestugan 1.

Gemensamhetsanldaggningar

Foreningen kommer att vara delaktig i gemensamhetsanlaggningen Kaffestugan GA:1 med andelstal 83/162
tillsammans med fastigheten Kaffestugan 1, Brf Kaffestugan. Gemensamhetsanlaggningen omfattar gard och
grénytor, tekniska anordningar mm samt garage. Forvaltningen kommer att ske genom delagarforvaltning.

Servitut och ledningsratt

Fastigheten belastas av ledningsratt avseende starkstrom.

Fastigheten kommer att ha servitut, kaltarférrad och hiss i fastighsten Kaffestugan 1.
Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fjirrvarme, el samt vatten och
aviopp.

Kortfattad Byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa mark, palar, plintar pa berg.
Stomme: Prefabricerade betongelement
Yttervaggar: Prefabricerade betongelement med isolering

Innervaggar, lgh skiljande:

Innervaggar, ovriga:
Yttertak:

Trappor:

Fénster och fénsterdérrar:

Prefabricerade betongelement, ndgra enstaka kan utfdras som
l&ttvagg.

Gipsskivor pa regelverk
Takpapp
Prefabricerad betong, beldggning med Terazzo.

Trafénster med utvandig beklddnad av aluminium

Balkonger: Betongplatta, pinnracken/perforerad plat
Entrépartier: Ek
Lagenhetsytterdarrar: Sakerhetsdorrar
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Kortfattad rumsheskrivning

Rum Goly

Hall: Parkett
Vardagsrum:; Parkett
Kok: Parkett
Ovriga rum: Parkett
Kladkammare: Parkett
Badrum: Klinker
WC, 4 rok: Klinker
Lokal: Parkett
WC ilokal Klinker

En omgang ritningar finns {illganglig hos foreningens styrelse.

Forsdkringar/Garantier

Fastigheten kommer att vara férsakrad fill fullvarde och &r under entreprenadtiden férsékrad genom |kanos

entreprenadférsdkring.

Vaggar
Malat
Malat
Malat

Stankskydd
av kakel

Malat
Malat

Kakel

Malat

Malat

Kakel

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Malat

Undertak

Malat

Qvrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall

Varmluftsugn

Kyl och frys, vissa lagenheter
har kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn

Spiskapa

Kékssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning
Inredning enligt ritning
Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommod
Duschskarm enligt ritning
Tvattmaskin och torktumlare,
enligt ritning

Bankskiva enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel

Pentrykdk

Sanitetsutrustning enligt ritning

10-arig byggfelsforsakring far fareningens hus har tecknats hos HDI-Gerling.

Féreningen har tecknat fullgérandeférsakring under entreprenadtiden hos Nordic Guarantee Forsakringsaktiebolag.

Sakerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen lémnas av lkano Bostad

Helding AB.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for foreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden 225 926 159 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 226 026 159 kr

Fastighetens taxeringsvérde har 8nnu ej faststallts men beraknas till 96 596 000 kr varav 2 892 000 kr for
garage och 2 104 000 kr for lokaler. .

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1&n som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fér finansiering har bostadsratisféreningen tecknat avtal med SEB Bank.

Avskrivningarnas paverkan p& det redovisningsmassiga resultatet framgar i ekonomisk prognos pa
sidan 11.

Belopp Bind-2 Rintesats®  Rinte- Amort * Summa
Lan' kronor ningstid ca % kostnad kronor kronor
Lan 1 17 046 540 3 man 2,70 460 257 27 274 487 531
Lan 2 17 046 540 3ar 2,90 494 350 27 274 521624
Lan 3 17 046 540 4 ar 3,10 528 443 27 274 555 717
Lan 4 17 046 539 5 ar 3,30 562 536 27 274 589 810
Summa 68 186 159 2 045 586 109 096 2154 682
Insatser 156 890 000
Aterbetalning
investeringsmoms ° 950 000

Summa Finansiering 226 026 159

Kapitalkostnader 2 045 586 109 096 2 154 682

Not 1) Sakerhet for lanen ar pantbrev.
Not 2) Vid tiden for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktueil.

Not 3) Ovan antagna rantesatser &r ca 1,7 %-enheter hogre an vid tidpunkt for ekonomisk plans
upprattande.

Not 4) Amortering &r 1 antas vara 109 096 kr och darefter héjas med 5 % arligen (amorteringstid ca 70
ar enligt denna plan).

Not 5) Vid faststallande av kontraktssumman har det besiutats att investeringsmoms om 850 000 kranor
ska tillfalla foreningen. Om verkligt avlyft momsbelopp blir hégre an 950 000 kronor ska
foreningen erlagga mellanskilinaden till tkano Bostad AB som en &kning av kontraktssumman
inkl mervardesskatt. Om verkligt avlyft momsbelopp blir 1agre an 950 000 kronor ska
kontraktssumman reduceras med mellanskillnaden.
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Kapitalkostnader enligt fdregaende sida 2154 682
Driftskostnader

Ekonomisk forvaltning 93 400

Styrelsearvode 50 000

Revisionsarvode 10 000

Féreningens administration 5 000

Fastighetsskotsel och stadning 245 500

Serviceavtal hissar 42 000

Vattenforbrukning 118 000

Uppvarmning , 367 00O

Elférbrukning 226 000

Service tekniska installationer 145 000

Markskdtsel och snéréjning 70 000

Sopor . 210 800

TV, bredband och telefoni 86 775

Forsakringar 38 000

Garage (GA) 10 000

Summa driftskostnader "2 1717 475 1717 475

Avsiéttningar

Avséttning till yttre underhall 143 340
Skatter
Kommunal fastighetsavgiit bostader ! 0
Fastighetsskatt lokaler och garage * 49 960

49 960 49 960
Reserv
Reserv* 219 023
Summa beridknade kostnader ar 1, kronor 4 284 480
Not 1

Ovanstaende driftskostnader &r beriknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning,
fareningens belidgenhet, storlek etc. Den fakiiska kostnaden for enstaka poster kan bli higre eller lagre &n det
beréknade véardet.

Not 2

Hushallse! ingar inte, dar tecknar bostadsréttshavaren eget abonnemang. Bostadsratistillagg ingér i fastighetsfrsakiingen
men hemférsakring ingdr inte, dar tecknar bostadsréttshavaren egen férsakring.

Not 3
Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostader under ar 1-15 efter faststailt vardear.
Fér garage och lokal utgdr 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet.

Not 4
Rante- och driftkostnadsreser. Ej utnyttjad reserv anvénds far extra amortering och/eller yiterligare avséttning till
underhallsfond.
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Foreningens arliga intakter

| enlighet med vad som féreskrivs i fdreningens stadgar skall féreningens kostnader, amorteringar och

avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift till Sundbybergs Stadsnat

erlagges lika for varje bostadsrattslagenhet.

Arsavgifter 3407 264
Arsavgift Sundbybergs Stadsnat 80 676
Hyresintakter, lokaler 304 540
Hyresintakter garageplatser® 41 platser 1 000 kr/plats/manad 492 000

4 284 480

Not 1)  Arskostnad f&r Sundbybergs Stadsnét 4r ca 972 krflagenhet/ar. Leveranttr av TV, bredband och telefoni véljs av

bostadsrattshavaren och erlaggs direkt till leverantéren.

Not 2) | hyresintikten ingar fastighetsskatt. Ikano garanterar hyresintakt for lokalerna under tva ar.

Not 3) Ikano Bostad AB garanterar hyresintékterna for garageplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 % och ar tva upp till 15

% av den beriknade intdkten for fullt uthyrt.
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H. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittliga arsavgift per m* om:

Antagen inflationsnivd och
Antagen ranteniva
Antagen rantenivad + 1%
Antagen ranteniva + 2%
Antagen ranteniva - 1%
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsnivd + 1%
Antagen inflationsnivé + 2%

Antagen inflationsniva - 1 %

730

873

1015

587

730

730

730

745

887

1030

602

749

753

741

759

902

1044

617

768

776

751

775

917

1059

633

787

800

762

790

932

1074

648

807

825

773

806

947

1089

665

823

851

785

822

963

1104

681

349

878

786

839

979

1120

698

871

905

808

855

9396

1136

715

893

934

820

872

1013

1153

732

916

964

832

890

1030

1170

750

940

994

844

| drsavgiften ingdr kostnad for Sundbybergs Stadsnit men inte kostnader till vald tjinsteleverantdr for bredband/TV/telefont.

Grundutbud TV ingdr. Hushallsel ingar &j.

Antagen rénteniva 3,0 %.
Antagen inflatiionsniva 2,0 %.
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

Meadlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp sem ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, &verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med foreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det dligger styrelsen attt bevaka sadana forandringar i
kostnadslaget som bér krava hojningar av arsavgiften for att féreningenas ekonomi inte
skall aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemftrsakring.

Bostadsratishavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsratt.

Vid bostadsrattsféreningens uppldsning skall foreningens tillgangar skiftas péa sa satt
foreningens stadgar foreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats skall bostadsraftshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid fér utférande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren &ger inte ratt till nagon ersattning fér kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

[nflytining | lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin hethet ar
fardigstdlld. Bostadsrattshavaren erhaller inte erséttning fér eventuella olagenheter som
kan uppstad med anledning harav.

Sundbyberg den 3 mars 2015

BOSTADSRATTSFORENINGEN HUS T 1 URSVIK
o =

Hans-Olov Méller Bo Jécobsson “Anders Harlin

Sid 13
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 3 mars 2015 {or
bostadsriittsforeningen Tehuset i Ursvik, org nr : 769626-7413.

Den ekonomiska planen innehiller svil kdinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
tverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen limnade uppgifterna iir séledes riktiga.

Gjorda berékningar baserade pa savil kiinda som prelimindra uppgifter 4r vederhiftiga, varfor
var bedémning #r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

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 uppriittats intréffar nigot som &r av visentlig betydelse for bedémning av
freningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt forrén en ny
ckonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

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

uppfylid.

Féreningen har fler &n ett hus. Det ér var beddémning att husen ligger s& néra varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen dr uppfylld.

Stockholm den 6 mars 2015

Fnad,
/@@/;,7/9 7 j( ...................................................
Ivar Stenport/ 6Han Widén

Civ.ing Civ.ing

Alsnégatan 22 Fagottvigen 43

116 41 STOCKHOLM 192 74 SOLLENTUNA
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Bilaga till granskningsintyg dat 2015-03-06 for Brf Tehuset i Ursvik

Nedanstaende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

00N O YR W N

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Ké6pekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert

Accept av finansiering

Utdrag fran fastighetsregistret
Ber#ikning av taxeringsvirde
Forsikringsbevis byggfelsforsikring
Bekriftelse avseende FTX

. Bo- och lokalareor

Tidplan

. Lantmiteriforréttning
. Ritning A-01.1-001

2013-08-06
2013-08-06
2013-12-17
2013-12-17
2013-11-04
2013-12-18
2015-03-03
2015-02-13
2013-10-17
2015-02-26
2014-09-05
2013-11-26
2014-06-30
2012-05-16




