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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Strandviolen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen

genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 72 ldgenheter pagér och inflyttning beréknas ske med
borjan under kvartal 2 2024 och avslutas under kvartal 4 2024.

Foreningen har forvirvat fastigheten Gulméaran 1, Solna kommun genom kép av samtliga aktier i Fastighets
Guldméran 1 AB. Genom transportkdp, daterat 2022-03-28, har forvirv av fastigheten transporterats till
bostadsrittsféreningen och féreningen évertar ddrmed dgandet av fastigheten. Ett tilldggsavtal till aktiedverlételse-
avtalet har tecknats per 2023-06-27 och ett tilldggsavtal 2 till aktietverlatelseavtal har tecknats per 2023-10-05.

I samband med fastighetsképet uppkom en latent skattskuld. Om foreningen i framtiden séljer del av eller hela
fastigheten blir skatten aktuell. Den lateneta skatteskulden berdknas uppga till ca 16,7 mkr. Bokforingsmassigt
vérderas skulden till 0 kr.

Upplatelse av bostadsritterna beréknas ske med borjan preliminart undér kvartal 4 2023 och avslutas
preliminért under kvartal 4 2024, dock senast i samband med sista inflyttning.

Beriikning av foreningens rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens
uppréttande kéinda férhallanden.
Arsavgifterna som fordelas efter insats beridknas 6ka med ca. 17% mellan &r 1 och ar 4.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2022-03-28. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (sélts) senast pé avrakningsdagen, det vill sdga den dag
foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaden &r férdigstalld

och placering av féreningens lan har skett.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1an som berdknas upptas for
foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2022-02-02.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 4 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot férskott med totalt 7.200.000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 9 § i bostadsréttslagen
lamnas av Gar-Bo Foérsékring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Gulmaéran 1, Solna kommun
Adress: Fridensborgsvigen 111, Torrdngsgatan 6 - 8
Jdrva skjutbanevig 46 - 48
Tomtens areal: ca2 116 kvm
Boarea enligt tabell: ca 6 328 kvm
Lokalarea: cadll kvm
Byggnadens utformning: ett bostadshus i 6-7 vaningar samt killare och garage
Antal bostadsldgenheter: 72 st
Parkering

63 garageplatser i gemensamhetsanldggning (varav 2 MC-platser)
19 av 61 garageplatser &r laddplatser.
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.
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Uthyrningslokaler
Foreningen har fyra lokaler for uthyrning i gatuplan. En lokal 4r uthyrd som kontor for en redovisningsbyrd. Tva av
lokalerna planeras preliminért for restaurang och café samt en preliminért for kontor, butik eller dylikt.

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderitt

Fastigheten kommer att belastas av servitut avseende distributionsledningar for fjérrvirme med dértill hérande
anordningar till formén for Norrenergi ABs fastighet Solna Krukmakaren 3.

Koparen forbinder sig att utan erséttning upplata Fastigheten for utrymningsservitut. Fastigheten kommer

vise versa att tillférsikras ritten till utrymningsservitut pa grannfastigheten Gulmaran 2.

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet kommer att delta i:

GA:1 Garage och gard m.m, gemensam med Gulméran 2 (Bif Angsviolen).

Gemensambhetsanlidggningen avser parkeringsgarage med dértill hérande tekniska installationer, cykelrum,
styrelserum, innergard, portik, planteringar, lekutrustning, belysning, ledningar och installationer for hantering av
dag- och driineringsvatten samt andra for Fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar.

Andelstalen #r d&nnu inte faststéllda.

Gemensambhetsanldggningen forvaltas genom samféllighetsforening eller deldgarforvaltning.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningen

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

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild erséttning hélla lagenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsléigenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvirvade lagenheter for

visningsdndamaél.

Omradets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Négon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva erséttning p.g.a. oligenheter av pigdende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvirme

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

Utrymme for kéllsortering av sopor

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

. Varmvatten-/vattenmétare

Elmétare
Extra ldgenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar och plintar till berg
Stomme: Betong
Ytterviggar: Fasadtegel/puts/trdpanel pé betong

Innervéggar, Igh skiljande:
Innerviggar, ej barande:
Innerviggar, barande:
Yttertak:

Trappor:

Fonster och fonsterdorrar:
Balkonger:

Entrépartier:
Ligenhetsytterdorrar:

Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Gipsskivor pa reglar

Betong

Papp/sedum

Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Treglasfonster trd med aluminiumbekliddd utsida, vissa dr fasta
Prefabricerade av betong

Aluminium

Sakerhetsdorrar
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Virme
Fjirrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostider: Mekanisk frinlufisventilation med védrmeétervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom

radiatorer.
Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje l&genhet.

Hushallsel
Gemensamt el-abonnemang med underméitning av hushéllsel for varje 14genhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bestider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Mailat Malat Skéapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Maélat
Kok Parkett Malat Malat Spishéll och ugn
Avtorkbart Kyl/frys, vissa ligenheter har
stinkskydd separat kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa/Spisflakt
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Malat Ev. Sképinredning
Kladkammare/forrad Parkett Malat Maélat Hylla, klddstang
Bad/tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skéapinredning
Duschskérm

Tvittmaskin och torktumlare, alt
kombimaskin, placerade i badrum
Forberett for Handdukstork
Torkstéllning

WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschskirm
Forberett for Handdukstork

Légenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar hélls tillgéngliga hos bostadsréttsféreningens styrelse.
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BRF STRANDVIOLEN

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Vigpar Tak Ovrigt

Lokal 31 och 32 Parkett Maélat Undertak av Pentry
Klinker vid entré _ ljudabsorbenter

RWC Klinker Kakel Undertak av Sanitetsutrustning

ljudabsorbenter

Lokal 21 och 41 Parkett Malat Undertak av Avsittning for vatten och el
Klinker vid entré ljudabsorbenter

RWC Klinker Kakel Undertak av Sanitetsutrustning

wC ljudabsorbenter

Forsdkring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsdkrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgérandefSrsdkring (entreprenadsékerhetsforsékring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt atagandet att kopa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.
Vid ibruktagande kommer féreningens hus att vara fullvardesforsékrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV
Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 517 205 000 kr

Beriiknad anskaffningskostnad 517 205 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprentren. Uthyrning sker till hyresgist med momspliktig verksamhet
under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 184099
Taxeringsvérde bostdder, byggnad ca 183 100 tkr
Taxeringsvirde bostider, mark ca 72 400 tkr
Taxeringsvérde lokaler ca : 7 800 tkr
Taxeringsvirde garage ca 7 400 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ér 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beriiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sdkerhet for 1&n l#imnas pantbrev i forenmgens fastighet.
Réntekostnaden for bersknade 14n baseras pé en i planen antagen réinteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Léan Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Riénte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad garanti 4) 1) kostnad

Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr

Bottenlan 26 875 000 1 5,60% 1 505 000 -268 750 1236 250
Bottenlan 26 875 000 2 5,40% 1451250 -268 750 1182 500
Bottenlén 26 875 000- 3 5,20% 1397 500 -268 750 1128750
Bottenlén 26 875 000 4 5,10% 1370 625 -268 750 1101 875
Amortering 753 000 753 000
S:a lan 107 500 000 5724 375 -1 075 000 753 000 5402375
Insatser 261 003 000

Upplatelseavgifter 148 702 000

S:a finansiering 517 205 000

Summa kapitalkostnader ir 1 (inkl amortering) 5402 375

1) Beréiknad lanetid 50 &r.

2) Lanens bindningstid berfiknas preliminért fordelas mellan 1 r och 4 ar. Beroende pé
rantevillkor och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och
fordelning av l&nebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds fSrlingning under ny bindningstid till

da géllande villkor.
3) Genomsnitt av antagna réntor for foreningens samtliga lan: 5.33%
Antagen genomsnittsréinta innehéller en réntereserv per 2023-09-13 pa: 0,52%

4) JM AB limnar en begréinsad réntegaranti till foreningen innebérande att JM AB ska ersétta
foreningen for rdntekostnader dverstigande en rénta om 4,6% (bindningstid 1 ar),
4,4% (bindningstid 2 ar), 4,2% (bindningstid 3 &r), 4,1% (bindningstid 4 ar) under respektive 1&ns
forsta bindningstid.
Garantin dr begrénsad till max 1 %-enhet per lan och ar for respektive lan.
Dvs. JM AB ersiitter rintekostnader for réintesatser upp till maximalt 5,6 % for 14net med 1 &rs bindningstid,
upp till maximalt 5,4 % for 1anet med 2 &rs bindningstid, upp till maximalt 5,2 % for lanet med 3 érs bindningstid och
upp till maximalt 5,1 % fOr l&net med 4 &rs bindningstid.
Rintekostnader till den del de understiger en réntesats om 4,6% (bindningstid 1 ar), 4,4% (bindningstid 2 ar), 4,2%
bindningstid 3 &r), 4,1% (bindningstid 4 ar) ersétts inte.
Lanens rintesats respektive rdntegarantins slutliga belopp kommer att faststéllas i samband med
utbetalning av fSreningens langa 1&n. Réntegarantin for samtliga fyra 1&n regleras dérefter av JM AB
i forskott, senast tre manader efter avrikningsdagen.
Den begriinsade rintegarantin ir villkorad av att foreningen placerar de lénga lanen i enlighet med
laneférdelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomiska plan.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa berfiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rdkenskapsér sker enligt linjar plan pé 120 ar for byggnad med: 2 205 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffhingskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pé ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran fran 2021 med
39260 kr/kvm boarea och lokalarea.
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