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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Ravalen, som har sitt séte i Stockholms kommun och som registrerats hos
Bolagsverket 2008-08-19, har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter och tokaler till nyttjande utan tidsbegrinsning,
Upplatelsen fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Under oktober ménad 2009 paborjades nybyggnad av flerbostadshus i 5-6 viningar med sammanlagt
82 bostadsldgenheter, ett gruppboende innehéllande sex enheter samt en lokal och killare med

bostadskomplement och del av garage.

Upplatelse av bostadsritterna kommer att ske efter det att denna ekonomiska plan registrerats och
tillstind att upplata bostadsritt erhallits av Bolagsverket.

Inflyttning i lagenheterna beriknas ske med borjan under november 2010.

Foreningen har férviirvat tomtritten till fastigheten Stockholm Skagafjord 1 enligt Sverlitelseavtal
daterat 2010-05-03 samt tecknat totalentreprenadkontrakt med IKANO Bostaden AB daterat 2010-09-
03, om att uppfora flerbostadshus med tillh6rande gemensamma utrymmen inom fastigheten

Stockholm Skagafjord 1.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat f6ljande
ckonomiska plan for foreningens verksamhet.

Berikningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pd bedomningar
gjorda i augusti manad 2010.

Byggfelsforsikring har tecknats hos Forsikrings AB Bostadsgaranti,

Byggsikerhetsforsikring och insatsgaranti limnas av Forsdkrings AB Bostadsgaranti respektive AB
Bostadsgaranti.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Skagafjord 1

Innehav: Tomtritt

Adress: Kista Alléviig 31, 33, 35 och 37 och Skagafjordsgatan 13 och 31
Tomtens areal: 3343 m’

Boarea: 5957 m*

Lokalarea: 90 m?

Byggnadernas antal och Bebyggelsen utgors av flerbostadshus i 5-6 véningar med kiillare

utformning samt byggnadséir: och del i underliggande garage. Husen inrymmer tillsammans 82
bostadslagenheter och gruppboende med sex ligenheter samt en
lokal. Byggnadsarbetena paborjades i oktober 2009 och
fardigstills under forsta kvartalet ar 2011.

Foreningens hus dr sammanbyggda och uppfyller kravet om att en dndamilsenlig samverkan mellan
bostadsrittshavarna kan ske.



Servitut
Finns ej,

Gemensamhetsanliggningar
Gemensamhetsanliggningarna dr inte bildade men kommer preliminirt att omfatta foljande
anordningar.
GA:1
- Underjordiskt garage med tillhérande anordningar sdsom el, vatten och ventilation.
- Gérden med tillhérande anordningar sésom lekutrustning, trappa, cykelparkeringar och
sopbehdllare.
~  Planteringar och cykelparkeringar p4 byggnadernas utsida mot gata.
- Portik
GA:2
- Kvartersgatan (Surtsdgatan) med markparkeringar.

Gemensamma utrymmen
Tvittstuga, barnvagnsrum och cykelférrad

Tekniska utrymmen

Liagenhetsforrad
Forrad till respektive ligenhet finns i killarna,

Parkering
Foreningen disponerar 6 6ppna parkeringsplatser och 62 platser i garage.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlidggning Packad fyllning pé berg, plintar och palning

Bottenplatta Platsgjuten betong med underliggande isolering och/eller
kapilliirbrytande skikt. Asfalt i garage.

Ytterviggar Birande betongviggar med utanpaliggande isolering. Fasadbekliddnad

av tunnputs pa isoleringen,

Trapphus och hissviggar | Betong.

Ligenhetsskiljande Massiva betongviggar.

viggar

Mellanbjilklag Massiva bjilklag av betong i ligenheterna och i trapphusen

Vindsbjilklag Massiva bjiilklag av betong med ovanpa liggande isolering

Yttertak Trikonstruktion som ticks med protanduk

Innerviggar Tri eller stilreglar med gipsskivor.

Entrépartier Av massiv ek

Fénster/fénsterdbrrar Oppningsbara fabriksmélade aluminiumklddda trdfonster 2+1 glas och
fasta fonster med 3-glas isolerrta.

Balkonger Massiva betongelement.

Balkongriicken Genomsiktliga av stiende plattstdl eller ribbor 1 stal

Trappa i trapphus Betong klidd med cementmosaik

Uppvirmning Fjarrvirme, Luftburen virme i ligenheter med FTX-aggregat.

Vattenradiatorer 1 allmédnna utrymmen. Individuell métning for viirme
och varmvatten.

Ventilation Ventilation inom Higenhet utféres med gipsklddda kanaler mot tak.
Viirmebatteri som spetsar virme till FTX.- aggregat via fjrrvirme




placerade i ligenheten

El Enskilt abonnemang och métning per ligenhet samt ett gemensamt
fastighetsabonnemang. Gruppcentral i respektive ligenhet med
automatsikringar och jordfelsbrytare for hela ligenheten,

Hiss Maskinrumslés mobelhiss 1 respektive trapphus.

Telefon, Kabel-TV och | TV, Tele och Bredband med tva trippeluttag per ligenhet.
bredband

Sophantering Nedgriivda sopbehéllare pa tomten

Killsortering Nedgriivda sopbehallare pa tomten for kiillsortering av papper och
glas.

Mark

Grismattor, betongplattor och buskplanteringar.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Vaggar Inredning*

Hall Lamellparkett, Klinker vid dérr  Mélat utforande Kapphylla, sképinredning

Kladkammare Lamellparkett Malat utférande Hylla

Kok Lamellparkett Milat utférande Ko&ksinredning och
utrustning

Bad Klinker Kakel Porslin, inredning, tvitt-
maskin och torktumlare.
Forberedelse for hand-
dukstork.

Vardagsrum Lamellparkett Milat Fonsterbinkar natursten

Sovrum Lamellparkett Malat Fonsterbidnkar natursten
Sképinredning

*) Se vidare ritning som hélls tillgiinglig av féreningens styrelse

C. KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Anskaffningskostnad f6r tomtritien och entreprenaden, kronor 190 257 000
Likviditetstillskott och reserv for oftrutsedda kostnader, kronor 125000
Beridknad slutlig anskaffningskostnad, kronor 190 382 000

Fastigheten kommer att vara forsikrad till fullvirde och &r under entreprenadtiden férsikrad genom
entreprendrens entreprenadforsdkring.

Fastighetens taxeringsviérde fr dnnu inte klart men beriknas uppga till 70 530 tkr, varav for lokaler
4 930 tkr.

D. FINANSIERINGSPLAN

Nedan {6ljer en specifikation av insatser och 1dn som beriiknas upptas for fastighetens finansiering.
Enligt kreditbeslut fran SBAB skall sikerheten utgdras av pantbrev.

Lan ** 45 868 000
Insatser 144 514 000
Summa finansierning 190 382 000

*# Villkoren for lan #r baserade pé av féreningen accepterad offert limnad av SBAB.




E. FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER, AR 1

Berdknade kapitalkostnader

Belopp  Loptid Bundet Rinta Amort Amort Summa
Langivare  Kkronor ar till % ca kronor  kronor
SBAB 15289333 50 3 mén 0,16 23851 482531
SBAB 15289333 50 2 &r 0,16 23851 558978
SBAB 15289334 50 5 ér 0,16 23 851 635 424
Summa 45 868 000 71553 1676933

Avskrivningar avses ske i samma takt som lanen amorteras.

Styrelsen kan besluta om annan léne- och réntemix vid slutplacering.

Beriknade driftkostnader inkl moms:

kronor

Forvaltningskostnader
Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Styrelsearvoden inkl soc kostn
Revision

Fastighetsforstkring

Ovriga forvaltningskostnader

Forbrukningskostnader
Uppvirmning

Vatten

El gemensam
Sophimtning
Renhéllning o snéréjning
Kabel-TV

Skotsel
Fastighetsskotsel
Stidning

Service tekniska inst
Serviceavtal
Lopande underhall
Utemiljo

370 000

1 003 000

360 000

Summa driftskostnader

1733 000

Den ekonomiska férvaltningen dr upphandlad till 104.500 kr forsta &ret.

Plus index for ér tva.
Fastighetsavgift/skatt, se not 1 sid 6

Driftkostnader som bostadsriittshavaren skall svara for och

som inte ingar i arsavgiften:
Kostnader for hushallsel.

Kostnader for Kabel TV utéver grundutbudet samt kostnad f6r bredbandstjénster och telefoni.




Hemftrsdkring med bostadsriittstilligg.
Kostnad for garage- och parkeringsplats

Avsiittning for underhall:
Arlig avsittning 1 enlighet med féreningens stadgar 125 000

Sammanstéllning kostnader:

Kapitalkostnader 1676 933
Driftskostnader 1733 000
Tomtrittsavgild 606 000
Avsiittning till yttre underhall 125 000
Fastighetsskatt Not 1) 49 300
Summa kostnader ar 1, kronor 4 190 233

Sammanstillning av intikter:

fo\rsavgifter 5957 m2 ca 524 kr/fm2 3124273
Preliminir debitering av arsavgift for virme och varmvatten 363 000
Garagehyra 62 st 9 480 kr/ar o plats 587 760
Intdkter for bilplatser 6 P-plats 4 200 kr/ar o plats 25200
Hyresintékt for lokalen 80 m2 ca 1 000 kr/m2 90 000
Summa intéikter ar 1, Kronor 4 190 233

Not 1. Fastighetsskatt som avser fastigheten Stockholm Skagafjord 1 ingr i entreprenaden till och med virderet. Ar 1 ¢ill
och med 5:e dret efter faststillt véirdedr utgdr enligt nuvarande regler ingen fastighetsavgift for bostéider. Frén och med &r 6
till och med & 10 utgdr halv fastighetsavgift. Frén och med Ar elva utgir full fastighetsavgift for bostider.
Fastighetsavgiften regleras med index.
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G. Ekonomisk pregnos (tusental kronor)

Arl Ar?2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 1l
Réntor 1 605 1 603 1 600 1597 1594 1591 1569
Amortering/avskrivning 72 77 84 91 98 106 158
Avsittning underhallsfond 125 128 130 133 135 138 152
Driftskostnader 1733 1768 1 803 1 839 1 876 1913 2113
Tomtrittsavgild 606 606 606 606 606 606 739
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 49 50 51 52 53 115 193
Summa arskostnader 4190 4232 4274 4318 4363 4 469 4 923
Avgér hyror 703 717 731 746 761 776 857
Kassa inkl rénta 126 128 129 130 131 133 139
Ackumulerad underhéllsfond » 125 253 383 515 651 789 1521
Arsavgifter ” 3487 3515 3543] 3572 3602 3693 4066
f&rsavgifter kr/m2 585 590 595 600 605 620 683

Forutsittningar for prognos och kiinslighetsanalys

Réntesats under hela prognosperioden

3,50%

Amortering/avskrivning, progressiv med 2% per kvartal
Avsittning till underhéllsfond 6kar med antagen inflation 2% per ar
Fastighetsavgift/skatt 6kar med antagen inflation 2% per ar

Hyror antages ka med 2% per ar
Antagen inflation 2% per ar

D Rénta pa kassa, efter skatt 1%. Kassan forutsitts inte anvindas under prognosperioden

* Underhéllsfonden forutsitts inte anvindas under prognosperioden

*) Insatsernas och arsavgifternas fordelning mellan bostadsritterna framgéar under avnitt F.
Redovisning av ldgenheterna. Avsittning till underhallsfond och preliminiir debitering av virme och

varmvatten ingar i drsavgiften

H. Kiinslighetsanalys

Riintescenarios

Sniftrinta i prognosen  3,50%

zokrsavgift (kr/m?2) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och ldgre riinta

Inflationsscenarios

2,00%

f&rsavgift (kr/m?) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och ligre inflation

Inflation i prognosen

1 %-enhet  Rinta 1 %-enhet 1 %-enhet  Inflation 1 %-enhet
Ar ligre rinta prognos hogre rinta Ar ligre inflation prognos hogre inflation
1 508 585 662 1 585 585 585
2 513 590 667 2 587 590 593
3 518 595 672 3 588 595 601
4 523 600 676 4 590 600 610
5 528 605 681 5 591 605 618
6 544 620 696 6 602 620 638
L1 607 683 758 15 644 683 725
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift,
som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsittningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar,
uttas efter beslut av styrelsen.

2. Négra andra avgifter dn de ovan redovisade utgér inte — vare sig regelbundna eller av sirskilt beslut
beroende. Det éligger styrelsen att bevaka séddana forindringar 1 kostnadsliget som bor kriva
héjningar av &rsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras. Det ankommer pd
bostadsrittshavaren att teckna hemférsikring med tilldgg for bostadsritt.

3. Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten jimte tillhorande
uirymmen i gott skick. Detta géller dven marken, nér sadan ingar i upplitelsen.

4. Vid bostadsriittsféreningens upplosning skall foreningens tillgdngar skiftas pa sa sitt foreningens
stadgar foreskriver.

5. Andring av insatser och andelstal beslutas av foreningsstimma

6. Sedan ldgenheterna fardigstillts och overldmnats skall bostadsrittshavaren hélla ligenheten
tillgéinglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,
som skall utforas av entreprentren. Bostadsréttshavaren dger inte ritt till ndgon ersittning for kostnader
eller andra oldgenheter pa grund av sddana arbeten,

7. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet &r helt fardigstilld.

Bostadsriittshavaren erhaller inte ersittning for eventuella oldgenheter som kan uppstd med anledning
hérav.

Styrelsen i Bostadsrittsforeningen Ravalen anstker hos Bolagsverket om registrering av denna
ekonomiska plan.

Stockholm den 3 september 2010

Hakan Albrecht Ivar Stenport /W Lars-Géran Ek
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 3 september
2010 for bostadsréttsforeningen Ravalen, org. nr: 769619-2199.

Den ekonomiska planen innehaller sdval kénda som prelimindra uppgifter vilka stimmer

dverens med handlingar som varit tillgéngliga fér oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ér séledes riktiga.

Gjorda berikningar baserade pa savil kinda som preliminéra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
véar beddmning #r att den ekonomiska planen framstar som héallbar.

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 visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt {orrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst ire lagenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning fOr registrering av planen ir
uppfylld.

Foreningen har fler &n ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger sd néra varandra att en
#indamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylid.

Stockholm den 7 september 2010

o
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Bjorn Olofsson A} Johan Widén
Civ. ing. Civ.ing
Bertilsbergsvigen 13 Fagottvigen 43
181 57 LIDINGO 192 74 SOLLENTUNA




Bilaga till granskningsintyg dat 2010-09-07 for Brf Ravalen

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar

2. Registreringsbevis

3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor:

4. Qverlatelseavtal avs. tomtritten Skagafjord 1
5. TFinansieringsoffert

6  Exploateringsavtal

7

Utdrag fran fastighetsregistret

8 Berdkning av taxeringsvéirde

9. Tomtrittsavtal med bilagor

10 Kopebrev

11. Brf Ravalen, Lantméteriets légenhetsnumrering
12 Lantméteriforrattning 2009-10784-421

2010-01-21
2010-07-27
2010-09-03
2010-05-03
2008-10-15
2008-09-02
2010-08-18,
2010-08-19
2010-08-19
2009-01-29
2010-05-27
odaterad
2010-02-09



