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A. Alimanna forutsittningar

Bostadsréattsféreningen Dallas Tower | Sofna som har sitt séte i Stockholms lan, Solna kommun
och som registrerats hos Bolagsverket 2020-02-11 har till Andamal att frdmja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter fér permant
boende och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far aven omfatta mark som
ligger i anslutning till fdreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Dallasskrapan har tidigare varit en kontorsfastighet och en del av Nationalarenan Rasunda. Nar
arenan revs gavs mdjligheten att gdra bostader av denna ikoniska byggnad.Ombyggnaden av
kontorshuset till bostadshus med totalt 134 Iagenheter pagar och inflyttning beréknas ske under
december 2021 och mars 2022,

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske efter att foreningen erhallit Bolagsverkets tillstand
och planeras for huvuddelen av lagenheterna att genomféras oktober 2021.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat denna
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa férvarv av
samtliga andelar i Dallasskrapan Ekonomisk forening (769636-4632) som ager fastigheten Solna
Lagern 3 samt genom totalentreprenadkontrakt med FSG Entreprenad AB (556609-3067) samt
projektledaravtal med TB-Gruppen Utveckling AB (559046-5190).

Efter bostadsrattsfdreningens forvarv av samtliga andelar har en fusion inletts darmed kommer
Dallasskrapan Ekonomisk férening uppga i bostadsréttsféreningen. | och med detta kommer
bostadsrattsforeningen ensam aga fastigheten Lagern 3. Detta férfarande medfér en latent
skatteskuld som utloses da féreningen séljer fastigheten som till exempel vid ombildning till
aganderatt. Den latenta skatteskulden kan vara kring 16 300Tkr. Det exakta beloppet fastalls i
samband med en eventuell ombildning eller férséljning av hela eller delar av fastigheten.

Bergkningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
beddmningar gjorda och insamlade under maj 2021. Denna Ekonomiska plan har gjorts nar mer
an 85% av férhandsavtalen ar tecknade. Byggnaderna &r uppforda och kommer att fardigstallas
inom 10 méanader dvs Q1 2022.

Totalentreprendren skall till bostadsratisforeningen 13mna sékerhet under garantitiden enl. ABT
06 senast i samband med slutbesiktning.

TB-Gruppen Utveckling AB (559046-5190) skall till bostadsrattsféreningen bekosta erforderliga
sakerheter for forskoft enligt 5 kap 5 § och insatser enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsrattslagen.

Projektet finansieras langsiktigt av Swedbank AB
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: SOLNA LAGERN 3
Adress: Parkvagen 2

Garvis Carlssons gata 15
Areor:
Fastighetsarea 2 570 Kvm
Bostadsarea 7461 Kvm (férdelat pa 134 st lagenheter)
Lokal 1* Overnattningsrum 20 Kvm
Lokal 2* Overnattningsigh 27 Kvm
Lokal 3* Féreningslokal 34 Kvm
Lokal 4* Bio 18 Kvm
Lokal 5* Wellnesslokal 81 Kvm
Lokal 6* Cafélokal 208 Kvm

*Areauppgifterna ér berédknade frén bygglovshandling och mindre avvikelser kan férekomma

Fastighetens utformning (inkl servitut):

Fastigheten Lagern 3 innehéaller skyddsrum som i fredstid anvénds som lagenhetsforrad.

Fastigheten Lagern 3 &r en 3D-fastighet som urholkar grannfastigheten Lagern 4 pa plan 2. Urholkningen
utgors av kallarutrymmen som anvands till férradsutrymmen av Lagern 3. Pa samma sétt urholkar
grannfastigheten Lagern 4, Lagern 3 pa plan 3. Utrymmet anvands av Lagern 4 tiil skollokaler. Vid
uppréttandet av fastighetsgransen har tva formansservitut inréttats till férman for Lagern 3.

1) Byggnadsdelar; Rétt aft bibehalla, anldgga, underhalla och férnya befintliga byggnadsdelar, ingéende i
en for byggnaden funktionell sammanhéngande konstruktion. Byggnadsdelarna lillhér och underhalls av
fdrménstagaren.

2) Brandgasventilation; Rétt att bibehélla, anldgga, underhélla och férya schakt fér brandgasventilation
fér skvddsrum.

Byggnadernas utformning:

Pa féreningens fastighet finns en byggnad med tva trapphus.

Trapphusen bendmns Terrassen ( Garvis Carlssons Gata 15) samt Tomnet ( Parkvagen 2).

| husets entréplan har fastighetsfunktioner sa som teknikrum, forrad och cykelférvaring placerats. Det finns
dessutom i bottenvaningen lokalyta avsedd till caféverksamhet, orienterad mot séder. Denna yta hyrs ut av
féreningen till extern hyresgést.

| byggnaden finns &ven avsatta utrymmen for bostadsrattshavarnas gemensamma anvéndning s som
dvernattningstdgenheter, foreningslokal, bio och en welinesstudio.

Dallas Towers huvudentré &r orienterade mot Parkvagen pa entréplan som ocksé benamns plan 2.
Léagenheterna &r placerade sa att en &ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Bygglov: Bygglov har erhéllits 2019-11-22 (130 Igh) samt 2021-02-18 (5 igh) .
Startbesked har beviljats 2019-12-18

Kortfattad rumsbeskrivning, bostad

Golv Véggar Tak

Entré Parkett Malad Malat

Vardagsrum Parkett Malad Malat

Sovrum Parkett Malad Malat

Badrum Klinker Kakel Malat WC, handfat, tvattutrustning,
duschvagg, komfortvarme

Kok Parkett Malad Malat Spis, micro, dm, kyl/frys eller kyl
och frys

Inredning/utrustning
Garderobsforvaring enligt planritning
Stadskap, endast krav i lagenheter Sver 35m?. Vissa sma lagenheter saknar stédskap
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Byggnadsbeskrivning

Grundlaggning Palad betongplatta p4 mark /souterrang

Yttervagg Betong

Bjalklag Betong

Fasad Glaskassetter samt tegel.

Yttertak Bandtéackt plét, papp, sedum eller terrasséverbyggnad
Fonster Tré/aluminium respektive trafdnster

Tekniska anordningar

Uppvarmning
Ventilation
VA-anslutning
Fiber

Fjarrvarme, vilken fordelas genom vattenburen radiatorvarme
Mekanisk FTX-ventilation.

Byggnaderna ansluts till kommunalt vatten och avlopp

Varje bostad férses med mdjlighet till egen bredbandsanslutning.

Inom bostaden finns kablage fér distribution av tv och data

Avfall Gemensam avfallshantering, lokaliserad i markkasuner vid entréer
fran Garvis Carlssons gata

Hiss Tre hissar, eni Terrassen och tva i Tornet

El Varje bostad utrustas med individuell matning

Bostiders biutrymmen

Utbver den i tabellen angivna lagenhetsytan har samtliga bostéder ratten till ett {érradsutrymme som ingér i
bostadsratten. Forraden ar lokaliserade i entré —souterrdngplan (Plan2).

Parkering
Foreningen forfogar dver 10 st besdksparkeringar pa den egna fastigheten.

Nédviéndigt underhallsbehov

Den befintliga byggnaden byggs om helt, under 2020-21 till byggnad i princip likstalld med en nyproduserad
fastighet betréffande installationer och ytskikt. Alla installationer &r helt nya betraffande el och rér.
Varmeanlaggningen har till viss del &teranvants nér detta varit méjligt. Avliopp har bytts ut eller relainats nar
byte ej kunnat ske. Ventilationsanlaggningen och hissar &r helt nya. Pa grund av detta berdknas inget
omfattande underhall behdva utféras under den narmaste 10-arsperioden. Dock kravs en normal
tillsyn/underhall/kontroll utvéndig av héngrannor, tak, fasad, fénster och doérrar for att sékerstélla
klimatskyddet, samt invéndiga installationer, elektrisk utrustning och FTX-aggregat allt i enlighet med
tillverkarnas rekommendationer. En underhalls plan skall tas fram av styrelsen for att ge en vagledning om
vad som behdver géras de ndrmaste 10 aren.

Forsékringar

Totalentreprendrer ansvarar for férsékring under pagaende entreprenad, efter godkand slutbesiktning skall
bostadsrattsféreningen teckna fullvardesférsakring.

Mark

Kringliggande mark utformas hardgjorda i gatunivd. Markytor pa tva innergardar anpassas for
de boende.

En omgang planritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.
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C. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsférvarv
Nybyggnads- och férvarvskostnader 628 815 000 kr
(Inkluderar géllande mervardesskatt, byggherrekostnader, myndighets- och anslutningsavgifter, samt
kostnader i samband med fbrvarv av fastigheten Lagern 3 i Solna genom férvarv av samtliga andelar i
Dallasskrapan ekonomisk férening)
Belopp som disponeras av féreningen 100 000 kr
Summa foreningens anskaffningskostnad 628 915 000 kr
{Vilken avser 134 st bostéder)
Taxeringsvardet inklusive nybyggnad har &nnu inte faststélits men beréknas for &r 1 till:
Byggnad Lokaler Varde
Mark kr 109 000 000 1 939 000 110 939 000
Byggnad kr 168 000 000 3 086 000 171 086 000
Total kr (ar1) 277 000 000 5025 000 282 025 000
D. Finansieringsplan
Sékerhet for lan
Pantbrev i fastigheten
Kapitalkostnader
Specifikation 6ver lan som berdknas kunna upptas for fastighetens finansiering samt berékning av arliga
kapitalkostnader.
. Rénte- Amort. Bind- Amortering - Amort + Rénta
Nr Langivare Belopp kr snitt% Plan  ningstid Ar1 Ranta Ar1 kr
1 Swedbank 32000000kr 2,20% 1,0% 0 man 320 000 kr 704 000 kr 1024 000 kr
2 Swedbank 32000000kr 250% 1.0% 2ar 320 000 kr 800 000 kr 1120 000 kr
3 Swedbank 32000000 kr 2,80% 1.0% 5ar 320 000 kr 896 000 kr 1216 000 kr
Lane finansiering 96 000 000 kr 2,50% 960 000 kr 2 400 000 kr 3 360 000 kr
Lane finansiering 96 000 000 kr
Insatser 532 915 000 kr
Upplatelseavgift - kr
Summa finansiering 628 915 000 kr

Bindningstider och slutliga réntesatser faststélls i samband med slutlig placering av lan. Del av lanesumman kan
komma att bindas i fértid for att skra delar av féreningens langsiktiga finansiering.

Arsavgifterna &r beréknade fér att técka utgifter for féreningens I6pande verksamhet. Dessa omfattar rénta, amortering
pa lan, skatter, férvaltning, 16pande driftkostnader samt avsattning till underhall - dock inte avskrivningar.

Féreningen tilldmpar en 100-arig rak avskrivningsplan pa byggnadsvérdet, avskrivningen blir varje ar 3 814 607 kr/ar
Vilket innebér att féreningens bokférda resultat blir negativt. Detta kommer dock inte att paverka féreningens likviditet,
utan &r endast ett bokfort resultat.
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Berdknade lopande kostnader och intdkter (exkl avskrivningar)

Driftskostnader som bostadsrittshavaren skall svara for och som inte ingar i arsavgiften ar:

(Kostnaden for forbrukning varierar utifrén beteende och nedan redovisas ett uppskattat snitt)

Media (tv & bredband) 2 000 kr/ar

Hushallsforbrukning av el, inkl. moms.
(Lagenhetsstoriekarna 1 projektet varierar mellan 28 och 19/m* Snittlagenheten ar b6m=, Eltorbrukningen

&r helt beroende av personerna som bor i ldgenheten och deras elandvéndning. Variationen uppskattas tilf
ca 2000 - 5000kWh per ér.

Elférbrukning i snitffagenheten berdknas till ca 2400kW per &r) 3 500 kr/ar
Beddmd kostnad per snittldgenhet (56m?) i denna brf,
utéver féreningens avgift (ink moms): 5 500 kr/ar

Foreningens driftskostnader som fordelas per andel (inkl moms i férekommande fall)

Varme 550 000 kr/ar
El 150 000 kr/ar
Sopor 100 000 kr/ar
VA 300 000 kr/ar
Forsakring 100 000 kr/ar
Teknisk forvaltning 300 000 kr/ar
Tekniskt underhall 100 000 kr/ar
Hisservice 40 000 kr/ar
Ekonomisk férvaltning 136 000 krfar
Revision 25 000 kr/ar
Styrelsearvode (inkl sos) 40 000 kr/ar
Kostnader som debiteras bostadsréttshavare per andel (inkl moms) 1 841 000 kr/ar

(Driftkostnaderna ar uppskattade efter normalférbrukning och variationer ver aren férekommer)

Avsattning fond

Avséttningar — fond fér fastighetsunderhall 57kr/m? BOA 427 715 kr/ar
(Enligt stadgar skall minst 0,25% av taxeringsvérde for hus arligen avséttas specifikt for fastighetsunderhall)

Avsittning for fastighetsunderhall om det inte finns en underhalisplan. 427 715 krlar
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift Bostader (avgiften utgar inte de forsta 15 &ren ) 0 krfar
Fastighetsskatt Uthyrningsiokaler 50 250 kr/ar
Ovriga kostnader 50 250 kr/ar

Kapitalkostnader (rénta + amortering)

Ranta ar1 ( se D. Finasieringsplan ) 2 400 000 kr/ar
Amortering ar 1 ( se D. Finasieringsplan ) 960 000 kr/ar
Kapitalkostnader &r1 3360 000 krfar
Summa beridknade kostnader ar 1 5 678 965 kr/ar
Hyresintakter Féreningslokaler (Berdknad intakt frdn gemensamhetslokaler) 39 000 kr/ar
Hyresintakter LOA Café (ca 208m2 a 1150 kr/m?) 240 000 kr/ar
Fastighetsskatt uthyrningslokal LOA 50 250 kr/ar
Hyresintakter (teleutrustning) (kontrakt skrivna med Bahnhof, Telia o Stokab) 211 184 kr/ar
Arsavgifter fran Igh:er 7461 m? BOA 689 kr/m? 5 138 531 krfar
5 678 965 kr/ar

Summa berdknade intdkter ar 1 5 678 965 kr/ar
Berdknat resultat ar 1 (exk! avskrivningar) 0 kr/ar
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F. Nyckeltal

Insats per kvm (snitt) 71427 kr
Bel&ning per kvm ar 1 12 867 kr
Anskaffningskostnad per kvm (boarea) 84 294 kr
Driftkostnad per kvm ar 1 (exkl. TV, bredband och hushélisel) 247 kr
Arsavgift per kvm &r 1 689 kr

186 kr

Fond + Amortering
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pé uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan upprittad 2021-06-01
for bostadsrittsforeningen Dallasskrapan i Solna, org. nr: 769638-39988.

Den ekonomiska planen innehéller savil kdinda som preliminira uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen limnade uppgifterna dr sdledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsféreningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kéinda som prelimindra uppgifter dr vederhéftiga, varfor
véar bedomning &r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tiliforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som ir av visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fér fSreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt forréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ar
uppiylld.

Vi har inte besOkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Kjell Karlsson Johan Widén

Advokat Civ ing

Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61

11221 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg for Brf Dallas Tower i Solna

Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:
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16.
17.
18.
19.
20.

21.
22,
23.
24.
25.
26.
27.

28

Féreningens stadgar

Registreringsbevis

Meddelande fran Bolagsverket ang genomfor fusion
Totalentreprenadkontrakt FSG Entreprenad AB
Generalentreprenadkontrakt FSG Entreprenad AB
Generalentreprenadkontrakt Hellstrom Roér AB
Totalentreprenadkontrakt ML Demo AB
Andelsoverlételseavtal

Projektledaravtal

. Kreditoffert Swedbank

. Information frén kontrollansvarig
. Utdrag fran fastighetsregistret

. Berdkning av taxeringsvirde

. Bygglovsbeslut

Beslut om startbesked

Koncept Avtal om ekonomisk forvaltning

Lista med korrigeringar for granskning 1
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