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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfreningen Strandéingen 2 som har sitt siite i Osterdker kommun,
Stockholms 1én och som registrerats hos Bolagsverket den 2021-06-16 (org nr 769640-
1038) har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning.

Bostadsrittsforeningen avser att uppfora 39 bostadsligenheter pa fastigheten Nis 7:12,
Osterdker kommun,

For att kunna triffa férhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har
styrelsen upprittat foljande kostnadskalkyl f6r féreningens framtida verksamhet.

Som forskott vid tecknande av forhandsavtal lamnas 100 000 kr per ldgenhet,
Forskottsgarantiforsdkring kommer att tecknas via Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen har ingen latent skatteskuld.

Bygglov erholls 2021-06-17.



B. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten samt 169 570 000 kr
nybyggnadskostnad inklusive mervirdesskatt
och byggherrekostnader

Summa kostnader 169 570 000 kr

Taxeringsvérdet for 2024 har &nnu ej faststéllts, men beréiknas

totalt till 77 893 000 kr
varav bostider 65 795 000 kr
varav mark 12 098 000 kr

C. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation dver 1&n som ber#iknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berdkning av arliga kapitalkostnader.

Sakerhet for 1an &r pantbrev i fastigheten.

Foreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pé bokfort byggnadsvirde
frén fardigstillande enligt en linjér/rak avskrivningsplan pa 120 ar. Beréiknade
arsavgifter berdknas técka féreningens 16pande utbetalningar for drift, réntor,
amorteringar och avséttning till yttre fond. Foreningen kommer att redovisa ett arligt
bokforingsméssigt underskott som inte péverkar likviditeten (kassafldde).

Kreditens amorteringstid antas vara ca 100 &r.
Bindningstid for lanet &r 3 man - 5 &r. Annan 16p- och bindningstid kan bli aktuell.

Beriiknad rintesats 2,50%
Beriiknad amortering ar 1 till 4 0,80%
Beriiknad amortering ar 5 och framét 1,00%
Bertiknad avskrivning 1196 417 kr
Finansiering

Lan 40 800 000 kr
Insatser 102 884 000 kr
Upplatelseavgifter 25 886 000 kr

Summa finansiering 169 570 000 kr



BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Kapitalkostnader
Foreningens lan antas placeras enligt nedan

Offererad

Belopp Bindningstid | Réntesats | Amortering | Réntekostnad Summa rénta
Lin 1 13 600 000 Rorligt 2,40% 108 800 326 400 435 200 0,53%
Lan 2 13 600 000 3 ar 2,50% 108 800 340 000 448 800 1,11%
Lén 3 13 600 000 5 ar 2,60% 108 800 353 600 462 400 1,51%
Summa lan| 40 800 000 2,50% 326 400 1020 000 1 346 400 1,05%
Genomsnittsrintan &r 1,05% och amortering 0,8% enligt offert daterad 2021-11-26. '
Kostnadskalkylen &r berdknad med en rintesats om 2,50%
Overskott mellan kalkylrinta och faktisk rénta bor nyttjas till amortering.
Rénta 1020 000 kr
Amortering 326 400 kr
Driftskostnader och 6vriga kostnader
Driftskostnader 967 000 kr
Hushéllsel inklusive moms 233 002 kr
Triple play 79 092 kr
Summa kostnader ar 1 2 625 494 kr
Arsavgifter
Arsavgifter bostadsldgenheter 2233 177 kr
Arsavgifter hushallsel inklusive moms 233 002 kr
Arsavgifter triple play 79 092 kr
Ovriga intikter
Intékter parkering 201 600 kr
Summa intdkter ar 1 2 746 871 kr
Overskott r 1 inkl. fond for yttre underhall 121 377 kr
Avsittning for yttre underhall
Fond for yttre underhall, minst 30 ki/BOA enligt stadgar 121 040 kr



NYCKELTAL AR 1

Anskaffningskostnad (BTA)

Insats och upplatelseavgift

Belaning

Foreningens belaningsgrad (andelen av fastighetens finansiering)
Forbrukningsavgifter som debiteras separat, hushéllsel och triple play
Driftskostnad inklusive hushéllsel och triple play

Driftskostnad exklusive hushallsel och triple play

Arsavgift inklusive hushéllsel och triple play

Arsavgift exklusive hushéllsel och triple play

Kassaflode

Auvsittning till underhalisfond och avskrivning

Avsiittning till underhallsfond och amortering

Nyckeltalen beréiknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA)

I angivna fall med kronor per kvadratmeter och byggnadens bruttoarea (BTA).

46 998 kr/kvm
42 555 kr/kvin
13 483 ki/kvim
24 %

103 kr/kvm
423 kr/kvm
320 kr/kvm
841 kr/kvm
738 kr/kvm

0 kr/kvm

435 kr/kvm
148 kr/kvm



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som fbreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens utbetalningar avseende primért drifts- och

finansieringskostnader samt amorteringar och avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsriitternas andelstal och

efter faktisk forbrukning avseende husﬁéllsel. Avgift for Telia triple play (TV, Bredband och telefoni) debiteras separat med lika

verkligt belopp for respektive l4genhet.

Upplatelseavgifterna for respektive ligenhet komumer att beslutas av styrelsen utifrén l4genheternas storlek, utrustning och lige i

huset samt tidpunkt for tecknade av forhandsavtal.

[ foljande tabell limnas en specifikation dver samtliga lgenheters huvuddata sdsom légenhetsarea, andelstal, insats, arsavgift och

ménadsavgift. Ligenhetsarean #r avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av ligenhetens area foranleder ¢j dndring av

insatsen, upplatelseavgiften, andelstalen eller drsavgiften.

Prel.
U Prel. Prel. | Prel. Ars- | Manads-| Prel. Lgh del av
Lgh |/B/| Boarea Upplatelse- Manads- |Arsavgift El|Manads-|avgift triple| avgift | Arsavgift | forenings-

Lgh nr | storlek [TY| ca Andelstal % avgift " Insats Arsavgift avgift 3 avgift El play |triple play| Total lan
30901 | 4frok U | 92 2,93909|* se notnedan | 3 128 000 85635 5470 7084 590 2028 189)  74747] 1199 149
30002 | 4ok (U] @2 2,93900|* se notnedan | 3128 000 65635 5470 7084 590 2028 169|  74747) 1199 149
31001 | 3ok |U| 65 2,24448|*se notnedan | 2210000 50123 4177 5 005 417 2028 169| 57156 915 748
31002 | 4frok [B| 92 2,93900|*se notnedan | 3128 000 65 635 5470 7084 590 2028 169  74747) 1199 149
31003 | 4lrok [B| 92 2,93909|* se notnedan | 3128000 65 635 5470 7084 590 2028 169  74747| 1199 149
31004 | 4frok [U| 84 2,75008* se notnedan | 2 856 000 61414 5118 6468 539 2028 169|  69910] 1122033
31101 | 4lrok [ B| 83 2,72646|* se notnedan | 2 822 000 60 887 5074 6 391 533 2028 169 69305 1112396
31102 | 4ok | B| 92 2,93009|* se notnedan | 3128 000 85 635 5470 7084 590 2028 169 74747| 1199 149
31103 | 4ok [ B| @2 2,03009|* se notnedan | 3128 000 65 635 5470 7084 590 2028 169 74747 1199 149
31104 | 4lrok | B| 84 2,75008|* se notnedan | 2 856 000 61414 5118 6 468 539 2028 169|  69910| 1122033
31201 | 4jrok | B| 83 2,72646|* se notnedan | 2 822 000 60 887 5074 6 391 533 2028 169| 69308 1112396
31202 | 4frok [ B| 92 2,93909|* se not nedan 3128 000 65 635 5 470 7084 590 2028 169|  74747) 1199 149
31203 | 4frok | B| 92 2,93009* s not nedan 3 128 000 65 635 5 470 7084 590 2028 169 74747) 1199 149
31204 | 4frok | B| 84 2,75008|* s¢ notnedan | 2856 000 61414 5118 6468 539 2028 169] 69910 1122033
31301 | 5ok | T| 103 3,24151|* se ot nedan 3 502 000 72 389 6032 7 931 661 2028 169| 82348 1322536
31302 | 8lrok | T| 78 2,48074|* se notnedan | 2 550 000 55 400 4617 5775 481 2028 169|  63203] 1012142
31303 | 4lrok | B| 86 2,79733|* se notnedan | 2924 000 62 470 5206 6622 552 2028 169 71120 1141311
41001 | 3lrok |U{ 73 2,43349|* se notnedan | 2 482 000 54 344 4529 5621 468 2028 169 61993 992 864
41002 | 1lrok |U| 39 1,41757 * se not nedan 1 326 000 31657 2638 3003 250 2028 169 36688 578 369
41003 | 3lrok |U| 73 2,43349|* se notnedan | 2 482 000 54 344 4529 5 621 468 2028 189, 61993 992 864
41101 | 4lrok |U| 82 2,70283|*se notnedan | 2788 000 60 359 5030 6314 526 2028 169]  68701| 1102755
41102 | 3lrok | B| 73 2,43349|* se notnedan | 2 482 000 54 344 4529 5621 468 2028 169 61993 992 864
41103 | 2lrok | B| 80 1,81921]* se not nedan 1 700 000 40626 3386 3850 321 2028 169] 46 504 742 238
41104 | 3lrok | B | 73 2,43349|* se notnedan | 2 482 000 54 344 4529 5621 488 2028 169 61993 992 864




F. Forts
Prel.
U Prel. Prel. | Prel. Ars--| Manads- | Prel. Lgh del av
Lgh |/B/| Boarea Upplatelse- Manads- |Arsavgift El| Manads-| avgift triple| avgift | Arsavgift | forenings-
Lgh nr | storlek [T"| ca Andelstal % avgift Insats Arsavgift avgift 2 avgift El play |triple play| Total lan
41105 4irok | U 82 2,70283|* se not nedan 2788 000 60 359 5030 6314 526 2028 169 68 701 1102 755
41201 4irok | B 82 2,70283|* se not nedan 2788 000 60 359 5030 6314 526 2028 169 68 701 1102 755
41202 3lrok | B 73 2,43349|* se not nedan 2482 000 54 344 4529 5621 468 2028 169 61993 992 864
41203 2irok | B 50 1,81921|* se not nedan 1700 000 40 626 3 386 3850 321 2028 169 46 504 742 238
41204 3jrok | B 73 2,43349|* se not nedan 2482 000 54 344 4529 5621 468 2028 169 61 993 992 864
41205 4irok | B 82 2,70283|* se not nedan 2788 000 60 359 5030 6314 526 2028 169 68 701 1102 755
41301 4\rok | B 82 2,70283|* se not nedan 2788 000 60 359 5030 8314 526 2028 169 68 701 1102 755
41302 3lrok | B 73 2,43349|* se not nedan 2 482 000 54 344 4 529 5621 468 2028 169 61993 992 864
41303 2|rok | B 50 1,81921|* se not nedan 1 700 000 40 626 3386 3850 321 2028 169 46 504 742 238
41304 3lrok | B 73 2,43349|* se not nedan 2482 000 54 344 4 529 5621 468 2028 169 61993 992 864
41305 4irok | B 82 2,70283|* se not nedan 2788 000 60 359 5030 6314 526 2028 169 68 701 1102 755
41401 2[rok 43 1,65383|* se not nedan 1462 000 36 933 3078 3311 276 2028 169 42 272 674 763
41402 Slrok | T 96 3,07612|* se not nedan 3264 000 68 696 5725 7 392 616 2028 169 78 116 1255 057
41403 Slrok | T 96 3,07612|* se not nedan 3264 000 68 696 5725 7 392 616 2028 169 78 116 1258 057
41404 2|rok 43 1,65383|* se not nedan 1462 000 36 933 3078 3 311 276 2028 169 42272 674 763
3026 99,99994 25 886 000| 102 884 000 2233177 233 002 79 092 2 545 271
Diff 0,00006
100,00000

Arsavgift bostadsligenheter 2233177 ke

Arsavgift hushéllsel inklusive moms 233 002 kr

Axsavgifter triple play 79 092 kr

Intékter parkeringsplatser 480 kr/mén/st 35 st 201 600 kr

Summa intiikter 2746 871 kr

*) Upplatelseavgiften kommer att faststéillas av styrelsen. Upplatelseavgifterna uppgér till 25 886 000 kr och
kommer att faststéillas utifrdn resp ligenhets storlek, utrustning och ldge i husen samt

tidpunkt for tecknande av forhandsavtal. Om de slutligt beslutade upplatelseavgifterna inte uppgér till ovan angivet
belopp kommer féreningens anskaffhingskostnad justeras ned i motsvarande man genom att kpeskillingen f5r
féreningens fastighet justeras.

1) Uteplats/Balkong/Terass. Alla ldgenheter har forrdd vilka ingér i bostadstétten,

2) Prelimindr elforbrukning &r ber#knad som 55 kWh/m? och 1,40 kr/kWh., Denna avriknas mot
verklig forbrukning. Férbrukningen #r beroende av hushéllssammanséttning och levnadsvanor.




G. EKONOMISK PROGNOS

Rénteantagande 2,50%
Amortering ar 1-4 0,80%
Amortering frén ar 5 1,00%
Antagen kostnadstkning/inflation 2,0%
Upprikning av arsavgifter per ar 2,0%
Upprikning av §vriga intékter per ar 2,0%

Upprdkning av taxeringsvérde, fastighetsavgift och drift 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter bostad 2233 2278 2323 2370 2417 2466 2722 3006
Arsavgifter hushéllsel 233 238 242 247 . 252 257 284 314
Arsavgifter triple play 79 81 82 84 86 87 96 106
Hyresintikt parkering 202 206 210 214 218 223 246 271
Summa intiikter 2747 2802 2858 2915 2973 3033 3348 3697
Drift/underhéllskostnader -967 -986  -1006 -1026 -1047 -1068 -1179 -1301
Hushallsel -233 -238 -242 =247 -252 =257 -284 -314
Triple play -79 -81 -82 -84 -86 -87 -96 -106
Fastighetsavgift bostédder 0 0 0 0 0 0 0 -80
Summa kostnader -1279 -1305 -1331 -1357 -1385 -1412 -1559 -1801
DRIFTSNETTO 1468 1497 1527 1558 1589 1621 1789 1896
Rintekostnader -1020 -1012 -1004 -996 -987 =977 -926 -875
Amortering -326 -326 -326 -326 -408 -408 -408 ~408
Fond for yttre underhall -121 -123 -126 ~128 -131 -134 -148 -163
KASSAFLODE 0 35 71 107 62 102 308 450
ACKUMULERAT KASSAFLODE 0 36 107 214 276 378 1498 3615
Amortering 326 326 326 326 408 408 408 408
Fond f6r yttre underhall 121 123 126 128 131 134 148 163
Avskrivning linjér/rak -1196 -1196 -1196 -1196 -1196 -1196 -1196 -1196
RESULTAT -749 =711 -673 -034 -595 -553 -333 -176
ACKUMULERAT RESULTAT =749 -1460 -2133 -2767 -3362 -3915 -6028 -7070
TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirde (bostéder) 77893 79451 81040 82661 84314 86000 94951 104834




H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen réinteniva
Antagen kostnadstkning/inflation
Arsavgift per m? i genomsnitt

Antagen inflationsniva och antagen
rénteniva

Okning av antagen rinteniva med
Andring av rsavgift

Antagen rénteniva och dkning av
antagen inflationsnivd med

Andring av arsavgift

2,50%
2,00% per ar

Ar 1 2 3 4 5 6 11

841 858 875 893 910 929 1025
1% 976 992 1008 1024 1041 1058 1150

16,0% 15,6% 15,2% 14,7% 14,3% 13,9% 12,1%

1% 841 863 885 907 930 954 1083

0,0 0,5% L,1% 1,6% 22% 2,7% 5,6%

16

1132
1252

10,6%

1234

9,0%



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3 §
Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl 2021- 12 - 2|
for bostadsrittsforeningen Strandédngen 2, org.nr:769640-1038.

Kostnadskalkylen innehéller savil kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer dverens
med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till intyget.

De 1 kalkylen lamnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser beriknad anskaffningskostnad
for bostadsréttsforeningen.

Vi har inte besokt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig i samband med granskning
av ekonomisk plan.

Gjorda berdkningar baserade pa savél kénda som preliminéra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
vér beddmning &r att kostnadskalkylen framstar som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar p4 tillforlitliga
grunder.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm 2021- {2 - 22

7

Kjell Karlsson

Advokat Jur kand
Delta Advokatbyra AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61

11221 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg 2021-12-22 f6r Brf Strandéingen 2

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Anbud totalentreprenad och fastighetsforviarv med bilagorna
situationsplan och planritningar

Kreditoffert

Berdkning av taxeringsvirde 2022-2024

Bekriftelse BTA

Bekriftelse p-platsfordelning situationsplan
Fastighetsregisterutdrag

Bygglov

2021-06-16
2021-06-16

2021-12-09
2021-11-26
odaterad

2021-03-31
2021-03-30
2021-12-20
2021-06-17
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