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BRF RYTTARSTUGAN OSTRA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ryttarstugan Ostra har till &indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegrinsning. Féreningens #ndamal innefattar dven méjlighet till gemensam bilpool. Upplételse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsldgenhet eller lokal.

Nybyggnad av tv3 bostadshus innehdllande sammanlagt 74 ligenheter pagér och inflyttning
beriiknas ske med bérjan under Q3 2022 och avslutas under Q2 2023.

Upplatelse av bostadsriitterna har pibdrjats under Q1 2022 och avslutas preliminért under 2023, dock senast
i samband med sista inflyttning.

Ber#kning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande
kinda forhéllanden.

Fér byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2022-01-17. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (sdlts) senast pd avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r firdigstillda

och placering av foreningens 1&n har skett.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1dn som beréiknas upptas for
foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2019-08-20. Nytt bygglov beviljades 2021-03-18 som komplettering/indring av det forsta.

Sukerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsriittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Féreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 7 400 000 kronor.
S#kerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsréttslagen
limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen har tidigare uppriittat en ekonomisk plan daterad 2022-01-17.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Maénstenen 1, T#by

Adress: Parkallén 27-29, Vintergaloppsgatan 28-36

Tomtens areal: ca2 797 kvm

Boarea enligt tabell: ca 5457 kvm

Byggnadernas utformning: Tvé bostadshus i 4-6 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 74 st

Foreningen har fler &n elt hus som ir s placerade att en &ndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering

43 garageplatser i gemensambhetsanldggning (varav 3 MC-platser).
5 av de 40 bilplatserna &r laddplatser.

Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderitt
Fastigheten kommer tillforsikras ritten till underhall av ventilationsutrustning belastande grannfastigheten
Manstenen 6.
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Fastigheten kommer tillforsikras rétten till underhall av tak, snorasskydd, hdngranna samt fasad och balkongvigg
belastande Ménstenen 6.

Foreningen forbinder sig att utan erséttning uppléta Fastigheten for utrymningsservitut.
Fastigheten kommer vise versa att tillfrsikras ritten till utrymningsservitut pd grannfastigheten Méanstenen 6.

Foreningen forbinder sig att utan erséttning uppléta Fastigheten till formén for grannfastigheten, Manstenen 6,
for andamalet fasad, fonster, takutspring, hangriinna och balkongricke. Manstenen 6 har dven riitt att sléippa
sitt dagvatten i Fastighetens stuprdr.

Foreningen medger Tiby kommun utan erséttning rétt till servitut for allménna anléggningar som
behdver inrymmas pd Fastigheten om sé erfordras och det inte finns ett annat limpligare alternativ.
Separat Sverenskommelse om servitut ska i sadant fall upprittas.

I forsta hand ska dock alla anldggningar rymmas inom allmén platsmark.

Fastigheten ska anslutas till kommunal sopsug och en bilpoolsplats.

Gemensamhetsanliiggning

Foreningens fastighet kommer att delta i

GA:1 Garage och gird m.m, gemensam med fastigheten Ménstenen 6 (Brf Ryttarstugan Véstra).
Gemensamhetsanldgeningen avser parkeringsgarage med dértill hérande tekniska installationer, innergard,
grdshus, planteringar, belysning, férgardsmark, ledningar och installationer for hantering av dag-, spill och
drineringsvatten samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar.

Andelstalen dr dnnu inte faststillda.

Gemensamhetsanliggningen forvaltas genom deldgarfsrvaltning eller samfillighetsforening.

Beroende pd utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensambhetsanliggningen

inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild erséttning hélla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utfbrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ¢j upplatna (osalda) samt av denne forvirvade lagenheter for
visningsindamal.

Omridets utbyggnad

I omridet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagiende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvérme

Undercentral fjarrvirme och vatten, elcentral/elrum, flaktrum, telerum
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for killsortering av sopor, sopsuganliggning
Passagesystem

Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel fir bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmiétare

Elmitare

Extra ligenhetstorrad for uthyrning
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Palar till berg, packad springstensfyllning och berg, vattentit bottenplatta
Stomme: Betong, Skalviggar och prefabricerade plattbérlag. Pelare och balkar i betong
Ytterviiggar: Prefabricerad tung yttervégg i betong

Innerviggar, Igh skiljande: Betong / Gips pa regelstomme

Innerviiggar, ej biirande: Gipsskivor pé regelstomme

Innerviiggar, barande: Betong

Yttertak: Plat / Papp / Sedum

Trappor: Prefabricerad betong, belidggning cementmosaik.

Fonster och fonsterddrrar: Trékarm, 2+1 fonster med aluminiumklidd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: _ Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminiumpartier med glas

Ligenhetsytterdorrar: Sikerhetsddrrar

Viirme

Vattenburet radiatorsystem, fjirrvirme, virmepump

Ventilation :
Bostiider; Mekanisk frinluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler
bakom radiatorer.

Varmvatten
Meiitare for individuell varmvattenmétning till varje lagenhet.

Hushallsel
Gemensamt el-abonnemang med undermitning av hushallsel for varje lagenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Mailat Gringat/Malat  Skdpinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gréngat/Malat
Kok . Parkett Malat Gringat/Malat  Spishill och ugn
Sténkskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av laminat h=200 separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovagsugn eller kombiugn
Spisképa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat/Malat  Sképinredning
Klidkammare/
forrad Parkett Malat Grangat/Malat  Hylla, klidstdng
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostéider - fortsiittning

Bad/Tviitt & Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning

WC/Dusch Sképinredning
Duschskidrm
Kombimaskin

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Handdukstork

Torkstdllning i badrum

WwC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
Stinkskydd
av kakel

L#genheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet r under entreprenadtiden forsakrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen innehar fullgdrandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —
for-entreprenadkontrakt samt atagandet att képa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsférviry och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. 393 650 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 393 660 000 kr
Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Foérenklad fastighetstaxering 2022, véirdeomréde 0160054
Taxeringsvirde bostéider, byggnad ca 154 800 tkr

Taxeringsvirde bostéder, mark ca 51 500 tkr

Taxeringsvérde lokaler ca 0 tkr

Taxeringsvirde garage ca 5200 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av lan som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av arliga
rintekostnader och atnorteringar. Som sikerhet for 1an limnas pantbrev i fireningens fastighet.
Réntekostnaden for beriiknade 14n baseras pd en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Léan Belopp Bindnings- Rénta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad ) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 19 875 000 1 3,50% 695 625 695 625
Bottenlén 19 875 000. 2 3,70% 735375 735 375
Bottenlan 19 875 000 3 3,70% 735 375 735375
Bottenlan 19 875 000 4 3,70% 735375 735 375
Amortering 557 000 557 000
S:a lin 79 500 000 2901 750 557 000 3458 750
Insatser 184 162 000
Upplatelseavgifter 129 998 000
S:a finansiering 393 660 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) © 3458750

1) Beriiknad lanetid 50 ar.

2) Lanens bindningstid beridknas preliminért fordelas mellan 1 och 4 ar. Beroende pa réntevillkor
och andra forutsitiingar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forldngning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pd féreningens samtliga lan: 3,65%

Effekten av minskade kostnader p4 grund av ligre rinta vid slutplacering bir till stdrsta delen
anvindas till 6kad amortering av [anen for att sikerstilla féreningens ekonomi pa léngre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriiknade 4rliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med: 1 881 tkr
Basen for avskrivningen bygger pé en férdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran frdn 2020 med
41 354 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 163 710
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning ¢) 94 000
Styrelsearvode : 30 000
Revisionsarvode 21 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 25 000
Vattenavgifter 205 000
Virmeavgifter 330 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 370 000
Elavgifter (hushéllsel) 299 130
Sophimtning (hushallssopor) : 74 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel

stidning, sophidmtning (killsortering), jour c) 264 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning &) 110 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 195 360
Forsdkringar 25000
Viderprognosstyrning 17 300
Koldmediekontroll £)

Bilpoolsavgift (preliminér) g) 99 000
Ovriga drifiskostnader 9 000
Summa driftskostnader 2167 790

Ovriga kostnader

Féstighetsavgiﬂ bostider h)
Fastighetsskatt garage 52 000

52 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 5842 250 |

a) Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar, Fondavséttning tillsammans
med amortering sikerstiiller foreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 ir) enligt underhdlisplan.
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfrbrukning. Variationer §ver aren forekommer och det berdknade
viirdet fr enstaka poster kan bli hijgre eller liigre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

160 611 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenférbrukning och elavgifter (hushallsel) ingdr for féreningen avdragsgill mervirdesskatt.
c) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre &r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén &r 6 kan
beréknas till 60 000 kr per ar.
e) Enligt kdpekontrakt ansvarar siljaren fér administration, drift och underhéll av gemensamhetsanléggningen
fran tilltridesdagen av fireningens fastighet till dvertagande av gemensamhetsanldggningen mot
ersittning av 110 000 kr per ar.
f) Kéldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden, Kostnaden frén ar 6 beriiknas till 10 000 kr per r.
g) Avtalslingd 5 ar.
h) Foreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter faststillt véirdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéider till och med firdigstillandeéret (virdearet) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som fSreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av drsavgifier som férdelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 5457  kvm 4 504 949
Arsavgift bredband 195 360
Arsavgift varmvatten *) 160 611
Arsavgift hushallsel *) 299 130
Hyra garage 35 st 1250 kr/plats och man 525 000
Hyra garage, laddplatser 5 st 1750 kr/plats och mén 105 000
Hyra garage, me-platser 3 st 350 kr/plats och mén 12 600
Hyra extra forrad 6 st 550 ke/forrad/mén 39 600
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 5 842 250 |

I nedanstiende tabell ldmnas en specifikation &ver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

#) [ drsavgift varmvatten och drsavgift hushillsel ingdr mervérdesskatt.
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BRYF RYTTARSTUGAN

H. NYCKELTAL

OSTRA

I kr/BTA!

Anskaffningsviirde 43 886 kr
oo ]
Anskaffningsviirde 72 139 kr
Insats och upplatelseavgift (snittviirde) 57 570 kr
Lin och beliningsgrad® 14568 kr 20%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten
och hushallsel (snittviirde) 861 kr
Arsavgift varmvatten 29 kr
Arsavgift hushéllsel 55 kr
Driftskostnad 397 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 345 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering4 160 kr
Fondavsiittning och amortering’ 190 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 52 kr

! Total bruttoarea uppgar till 8970 kvm.
2 Med kvm avses uppléten boarea.

3 Belaningsgrad dr foreningens 1an i férhallande till beriknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Beriknad snittvirde utifrén prognos ar 1-16.

Sida 14




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2022-08-19 for
bostadsrittsforeningen Ryttarstugan Ostra, org. nr: 769639-6287.

Den ekonomiska planen innehaller savil kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framggr av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ar sdledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sivél kénda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
vér bedomning dr att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intrdffar nagot som ér av visentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt férrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ér -

uppfylld.

Foreningen har fler dn ett hus. Det ér var bedomning att husen ligger sd néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen ar upptylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frin kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att lagenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2022-08-23

hoa M)

J anOlof S_]Oh lm J Widén

Bygen. ing. Civ. ing.
Kungsholmstorg 3 A BRFexperterna M&J AB
112 21 STOCKHOLM ‘Warfvinges vig 31
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Bilaga till granskningsintyg dat 2022-08-23 for Brf Ryttarstugan Ostra

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

R N S ISR

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kd&pekontrakt for marken inkl. bilagor
Kreditoffert Handelsbanken
Indikativa réntor per 2022-08-22
Utdrag fran fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

. Information fran kontrollansvarig via projektledare
. Underhéllsplan

. Areareasammanstéllning flerbostadshus

. Forsékringsbrev entreprenadforsdkring

. Avtal om ansvarsfordelning vid utkdp av mark

. Bilpoolsavtal

2021-02-27
2021-09-22
2022-01-17
2022-01-17
202-05-31
2022-08-11
2021-12-20
Odaterad
2019-08-20
2021-03-18
2021-12-16
2021-11-08
2019-01-25
2021-12-22
2018-01-23
koncept



Bilaga till granskningsintyg dat 2022-08-23 for Brf Ryttarstugan Ostra

Nedanstadende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1.. Foreningens stadgar 2021-02-27
2. Registreringsbevis 2021-09-22
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2022-01-17
4, Kopekontrakt for marken inkl. bilagor 2022-01-17
5. Kreditoffert Handelsbanken 202-05-31
6. Indikativa réntor per 2022-08-22 2022-08-11
7. Utdrag fran fastighetsregistret 2021-12-20
8. Berikning av taxeringsvirde : Odaterad
9. Bygglovsbeslut 2019-08-20
2021-03-18
10. Information fran kontrollansvarig via projektledare 2021-12-16
11. Underhéllsplan 2021-11-08
12. Areareasammanstéllning flerbostadshus 2019-01-25
13. Forsdkringsbrev entreprenadforsikring 2021-12-22
14, Avtal om ansvarsfordelning vid utkop av mark : 2018-01-23
15. Bilpoolsavtal koncept



