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BRF FAGELHOLKEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Fagelholken har till #indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehdllande sammanlagt 89 ligenheter pdgar och inflyttning
beriiknas ske med borjan under kvartal 2 2018 och avslutas under kvartal 4 2018.

Upplatelse av bostadsriitterna beriknas ske med botjan preliminért under kvartal 3 2017.

Berdkning av foreningens &rliga kapital- och driltskostnader grundar sig pé vid tiden for planens
uppriittande kéinda firhdllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfbrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats ktipe- och
entreprenadkontrakt daterade (2017-02-15). Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att

JM AB kiper de bostadsritter som inte uppltits (sélts) senast pa avriikningsdagen, det vill stiga den dag
foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvarct. Detla sker efter det ail byggnaderna dr firdigstillda

och placering av foreningens 14n skett.

Féreningen tecknar fSrstikring (Ur entreprenadstikerhet under entreprenadtiden — fir entreprenad-
Kkontrakt samt dtagandet att k&pa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Férstikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga lan som berilknas
upptas fir Rireningens finansiering.

Stikerhet fGr fireningens skyldighet att terbetala insatser och upplételseavgifter ealigt 4 kap
2 § bostadstiittslagen limnas av Gar-Bo Forsiikring AB.

FYr att kunna tritffa frhandsavtal i enlighet med bostadstitislagens 5 kap 3 § har styrclsen upprittat fljande
ekonomiska plan for fdreningens framtida verksamhet.

I'6reningen avser att ta in f8rskott med totalt 8 900 000 kronor,

Gar-bo Férstikring AB garanterar siikerhet for dterbetalning av forskott,

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kallhtll 1:87, Jirfilla

Adress: Pressarviigen 23, 25, 27, Gjutarplan 42, Kallh#llsleden 18

Tomlens areal: ca2 797 kvn

Boarea enligt tabell: ca 5393 kvm

Lokalarea: ca 55 kvm

Byggnadens utformning: Ett bostadshus med en del i 10 viningar och en del i 5 vaAningar samt kéllare
Antal bostadsldpenheter: 89 st

Féreningen har ett miljshus pa garden.

Parkering

34 parkeringsplatser i parkeringsdick (gemensamhetsanliggning)
5 parkeringsplatser med motorviirmaruitag pa tomtmark

11 parkeringsplatser utan motorviirmarutiag ph tomtmark
Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokal

Fireningen har | lokal fér uthyening i gatuplanet som vetter mot dnden p centrumgangen med adress
Gjutarplan 42, For kontors- eller butiksverksamhet, ej restaurang.
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Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderitt

Fastigheten belastas av:

- Officialservitut f6r omrade

- Officialnyttjanderitt for teleledning

- Ledningsritt for vattenledning till forman for fastighet Agd av Stockholmstraktens Vattenverksfsrbund
Fastigheten kommer att belastas av:

- Servitut/ledningsrétt for [jarrvéirmeledning (ill Sankt Lukas kyrka till fsrmén (Sr fastighet dgd av E.on
- Servitut/ledningsriitt fr el-ledningar till f6rman Rir fastighet figd av E.on

Fastigheten uppldter utrymme for ovan nimnda dndamal ulan ersittning.

Vidare kommer fastigheten belasta Jacfilla kommuns fastighet Kallhéll 1:1 med en el-ledning frin skifte

2 av fastigheten.

Gemensamhetsanliiggningar

Ett parkeringsdéck i tvi plan ska uppforas Fings Pressarvéigen. Fér detta indamal har tre gemensamhets-
anldggningar bildats. En gemensamhetsanliggning {6r det dvre plane, en {Ur det nedre planet samt en
gemensamhetsanliggning for de anliggningar som #r gemensamma for parkeringsdicket.

Féreningens fastighet deltar i foljande anldggningar:

- Kallhdll GA:32 - Gemensamhetsanliggning for det 8vre p-décket bestdende av 69 p-platser varav foreningen
har 4 p-platser. [ anléiggningen deltar dven Kallhdll 1:23 och Kallh#!l 1:24. Fastigheten har andelstal 4 av tolalt 69.
- Kallhiill GA:33 - Gemensamhetsanléiggning fir det nedre p-diicket bestaende av 69 p-platser varav féreningen
har 30 p-platser. [ anldggningen deltar diven Kallhill 1:88. Fastigheten har andelstal 30 av totalt 69.

- Kallhill GA:34 - Gemensamhetsanldggning fér de anliiggningar som r gemensamma for parkeringsdiicket
som elcentral, dagvatienanldggning, fasader, véxtlighet mm. 1 anliggningen deltar dven Kalthill 1:23,

Kallhill 1:24 och Kallhill 1:88. Fastigheten har andelstal 34 av totalt 138.

Gemensamhetsanlidggningarna kommer att férvaltas genom en samféllighetsforening.
Parkeringsdiickel kommer att vara firdigstillt senast i samband med inflyttningen i fSreningens hus,

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrattshavaren skall utan séirskild erséttning hélla ligenheten tillgsinglig under ordinarie
arbetstid f6r entreprenérens utfSrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprentiren #ger rétl alt nyltja cj uppldina (osilda) samt av denne Rrvirvade ldgenheler for
visningsindamal.

Omridets utbyggnad

[ omradet pagdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Nagon ritt for
bostadsréttshavaren att utkréva ersitining p.g.a. oldgenheter av pigaende arbeten pi eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark

Angtringsvig till trapphusentréerna samt till de p-platser som finns p4 garden
Utviindig trappa till och [rén kallarvning

Soprum fbr alla fraktioner utom hushalisavfall

Underjordsbehdllare for hushallsavfall

Gronytor, ghngvégar, planteringar, lekplats och belysning

Parkeringsyta vid Kallh#lisleden

Gemensamma anordningar och utrymniea

Bygenaden kommer att anslutas till fiirrvirme

Undercentral {jérrviirme och vatten, elcentral/elrum, telerum, faktrum

3 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Styrelserun i killlaren som dven kan anviindas som gemensamhetslokal/§vernattningsrum
Forvaring i kéllave for cyklar, barnvagnar, rullstolar samt stéidrum

Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmivatten-/vattenmtitare
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Kortfattad byggnadsbeskrivning, bostiider

Grundliggning: Betongplatta pa mark

Stomme: Betong, stdlpelare i fasad

Ytterviiggar: Fasadtegel/puts/triipanel pa utfackningsviige
Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor p stilreglar

Innerviiggar, ej biirande: Gipsskivor pé reglar

Innevéiggar, biirande: Betong

Yttertak: Papptak

Trappor: Prefabricerade av betong, belipgning med cementmosaik
Fanster och fonsterddrrear: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa #v fasta
Balkonget: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Liigenhetsytierddrrar: Siikerhetsddirar

Viirme

Fisrrviirme, valtenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostéder: Mekanisk frinlufisventilation med virmedtervinning, tillufl via utelufisventiler
bakom radiatorer,

Lokal: Mckanisk till- och frdnlufisventilation.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmiitning till varje ldgenhet.

RBredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TelinSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.

Kortfattad vumsbeskrivning

Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gringat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Miélat Gréngat
Kok Parkett Malat Griingat Spishtll och ugn
Stiinkskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av kakel separat fiys och kylskép
Diskmaskin
Mikrovigsugn
Spisképa
Kaokssnickerier
Ovriga rum Parkett Mélat Gringat Sképinredning
Kiddkammare Parkett Malat Gréngat Hylla, klidstang
Bad/dusch Klinker Kakel Milat Sanitetsutrustning
WC/dusch Sképinredning

Duschskdrm/duschsting
Tvilttmaskin och torktumlare,
placerade i badrum

* Handdukstork
Torkstillning
wC Klinker Malat, Maélat Sanitetsutrustning
Stinkskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéing ritningar halls tillgiingliga hos bostadsréttsféreningens styrelse.
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Kortfattad rumsbeskrivaing, uthyrningslokaler

Rum Goly Vipgar Tak Owrigt
Parkett Malat Undertak av ‘Foalett, avsiitining for

ljudabsorbenter  pentry
Forsiikring

Fastigheten #r under entreprenadtiden forskrad genon entreprensrens frsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

FastighetsfGrviirv och nybyggnadskostnad enligt k&pe- och entreprenadkontrakt, 301 465 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 301475000 kr
Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 123068
Taxeringsvirde bostiider ca 84 800 tkr

Taxeringsvirde lokaler ca 500 tkr

‘Taxeringsvirde garage ca 1 400 tkr
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. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Anrliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av l4n som beriknas kunna upptagas far fastighetens finansiering samt beridikning av arliga
riintekostnader ach amorteringar, Som stikerhct fir lan 1dmnas pantbrev i freningens fastighet.
Réntekostnaden far beriiknade 1an baseras pa en i planen antagen riinteniva, Andras denna nivA pAverkas
véntckostnaden 1 malsvarande grad.

2$170226

Lén Belapp Bindnings- Riénta Réinte- Amorlering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bollenlan 13 500 000 1 3,40% 459 000 9450 468 450
Bollenldn 13 500 000 2 3,40% 459 000 9 450 468 450
Bollenlan 13 500 000 3 3,40% 459 000 9450 468 450
Bottenlan 13 500 000 4 3,60% 486 000 9450 495 450
Bollenlan 13 500 000 5 3,70% 499 500 9450 508 950
Amortering utbver avial 168 750 168 750
S:aldn 67 500 000 2 362 500 216 000 2578 500
[nsatser 137 638 000
Uppldtelscavgifter 96 337 000
S:a finansiering 301 475 000
Summa kapitalkostnader ir I (inkl amortering) 2 578 500

1) Berliknad ldnctid 50 &r

2) Lanens bindningstid beriiknas prelimindrt fordelas mellan 1 och 5 r, Beroende pa rdntevillkor
och andra firutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider ach férdeining
av lAnchelopp bli aktuell, Direfer erbjuds farlingning under ny bindningstid till di gallande villkor.

3) Genomsnilt av antagna rilator pd fdreningens samtliga lan: 3,50%

Effekten av minskude kostoader pd grund av ligre rinta vid slutplacering bdr till stérsta delen
anviindas (i)l Okad mnortering av lanen for att stikerstiilla fOreningens ckonomi pé langre sikt,

Avskrivning (Ingdr inte | nedan Summa berlikuade drliga kostnader)
Avskrivning fdr ldpande rikenskapsr sker enligt linjér plan pd 120 dr for byggnad med: 1 797 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
ddr kostnaden (6r byggnad bygger pa etl schablonviirde frdn Statistiska Centralhyran frin 2015 med
39 582 krfkvim boarea och lokalarea.

Avsiittningar
T*8reningens fastighctsunderhall a) 30 kr/kvin 163 440
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Driftskostnader b)

FEkonomisk (Grvalining ¢) 91 000
Styrelscarvede 45 000
Revisionsarvade 14 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 27 000
Vatienavgifier 200000
Virmeavgifler 265 000
Elavgilter (exk] hushallsel) 258 900
SophtimIning (hushéllssopor) 60 000
Teknisk férvaltning inkl fastighets- och tradgavdsskatsel, 308 000

stitdning. sophiimtning (kdllsortering), jour, snéréjning samt sandning c)
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhelsanldggning Parkeringsdick c) 37000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 234 960
Farsidkringar 25000
Viderprognosstyraing 28 000
Kutldmedickontrol 10 000
Diverse inkl. jour 4 000
Summin driftskostnader 1607 860

Ovriga kostnader
FastighetsavgiNl bestéder h)

lastighelsskatl garage 14 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 5000

19 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4 368 800 |

a) Avséltning for (6reningens fastighetsunderhall skall ske enligt fdreningens stadgar.

b) Drifiskostnaderna &ir uppskattade clier normalfdrbrukning. Variationer 8ver &ren Rrckommer och det berkiknade

vitrdet [Or cnslaka poster kan bli higre cller lagre. Bertiknad kostnad for individucll varmvattenférbrukning
141026 ke dterfinns under flera delpaster; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgilier.

c) Entreprendren ansvarar fGr teknisk och ekonomisk frvaltning under ca tvé dr.

d) Hisservice och besikining av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frdn ar 6 kan

beriknas till 36 000 kr per Ar.

c) Lnligl kbpekontrakl ansvarur séljarcn for administration, drift och underhall av gemensamhetsanldggningarna

fran tilliriddesdagen av foreningens fastighet till dvertagande av gemensamhetsanliiggningarna mot

ersiittning av 37 000 kr per &r.

h) Féreningen ir belriad (vin (astighctsavgilt avseende bostlider under de [orsta 15 Aren ofter faststalit vardear.

Eventuell faslighetsskatt avseende bostdder till och med firdigstallandearet (vdrdedre1) betalas av entreprendren,

E. BERAKNING AV
[ enlighet med vad som foreskrivs i fdreningens stadgar skall freningens Iopande utgifler, amorteringar och
avstitningar tidckas av drsavgifter som Mrdclas efier bostadsritternas insatser, forbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift 5genhct 5393 kvm 3594 564
Arsavgift bredband 234 960
Arsavgift varmvatten 141 026
fIyra uthyrningslokaler #) 55 kvm | 450 kr/kvm och ar 79 750
Fastighetsskait uthyrningslokelcr 5000
Hyra garage, under tak 30 st 600 kr/plats och mén 216 000
Hyra garage, 8vre dlick 4 st 350 Kkr/plats och mdn 16 800
Avgilt Bppna p-platser 11 st 350 ke/plats och man 46 200
Avgilt 8ppna p-platser, motorvirmaruttag 5 st 450 ke/plats ochinan 27000
[yra 8vernattningsrum, gemensamhetslokal 7500
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4368 800 |

[ nedanstiende tabell limnas on specifikation Sver samtliga ligenheters huvuddata, sasom andelstal, insatser,
upplitelseavgifter, drsavgifter mm,

*) Entreprendren garunterar hyrcsintiikterna Rir kommersiella uthyrningslokaler i tva ar fran godkiind

slutbesiktning i sédan omfattning att totalintikten garanteras.
Eventuell merviirdesskatt tillkommer pa hyran.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 februari
2017 for bostadsréttsforeningen Fagetholken, org. nr: 769632-7175

Den ekonomiska planen innehéller sévil kiéinda som prelimingira uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda berilkningar baserade pé savil kéinda som prelimindra uppgifter &r vederhifliga, varfor
var bedénning &r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Pé grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen uppriittats intrdffar nigot som 4r av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsréitt firén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna [6rutséttning for regisirering av planen &r
uppfylld.

Stockholm den 16 februari 2017

Civing
Deltg/Advokatbyrd AB Hornsbergs Strand 15 B
Kungsholmstorg 6 112 17 STOCKHOLM

112 21 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg dat 2017-02-16 for Brf Fagelholken

Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2016-08-11
2. Registreringsbevis 2016-08-11
3. Totalentreprenadkontraki med bilagor 2017-02-15
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2017-02-16
5. Kreditoffert Handelsbanken 2016-12-07
6. Kbpe- och Exploateringsavtal 2015-10-14
7. Utdrag fidn fastighetsregistret 2017-01-23
8. Berikning av taxeringsvirde 2017-01-26
9, Ritning A-40.1-310 2017-01-30
10. Forsikringsbrev Entreprenadstkerhetsforstkring 2017-01-27



