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BRI’ POLSTJARNAN I TABRY

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Polstjdrnan i Tiby har till ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsliigenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegréinsning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 125 14genheter pagr och inflyttning
berdknas ske med birjan under kvartal 2 2017 och avslutas under kvartal 4 2017 .

Upplatelse av bostadsritterna beridknas ske med bdtjan pretiminért under kvartal 1 2016 .

Berdkning av foreningens irliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden for planens
upprittande kéinda farhillanden.

For byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kipe- och
entreprenadkontrakt daterade 2016-02-02. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

IM AB kdper de bostadsriitter som inte upplatits (salts) pa avriikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar dver det ckonomiska ansvaret, Detta sker efter det att byggnaderna 4r firdigstillda
och placering av foreningens lan skett.

Fireningen tecknar forsikring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kdpa icke uppladina bostadstitter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Fireningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de [dngfristiga 14n som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

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

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Mars 2, Taby Kommun

Adress: Grindtorps skolgréind 28,30,32,34,36

Tomtens areal: ca 3 900 kvin

Boarea enligt tabell: ca9 721 kvin

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i 8 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsligenheter: 125 st

Parkering

102 garageplatser varav 3 MC-platser i garage, blivande gemensamhetsanliggning (GA)
Beriknas vara fardiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.

Servitut
Fastigheten kommer att ha tre formansservitut avseende underjordiska ledningar.

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet kommer att delta i gemensamhetsanldggning avseende gard och parkeringsgarage.
Dessa inkluderas av garageport, ventilation, sprinklersystem, utrymningsvigar och trappor,

lanterniner, sopkasuner, belysning, ledningar f&ir dagvatten och VA, kérvigar, murar,

lekutrustning, gronytor, brandpost, el for nimnda tekniska anldggningar, bjilklag och pelare,
dilatationsfogbryggor samt fir fastigheten erforderliga gemensamma anléggningar,

Andelstalen #r annu inte faststéllda.

Beroende pd utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningen

inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersdttning halla Idgenheten tillgédnglig under ordinarie

arbetstid for entreprendrens utfrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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Visningsligenheter
Entreprendren fger rétt att nyttja ej upplatna (osilda) samt av denne forviirvade ligenheter for
visningséindamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omridet ar avslutad. Ndgon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva erséttning p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet féreligger ).

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Utdver det som finns inom gemensamhetanldggningen har féreningen ledningar
for ytire el samt bredband.

Gemensamma anordningar och uirymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvdrme

Undercentral fidrrviirme och vatten, elcentral/elrum, flikirom, telerum
5 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Styrelserim och dvernattningsrum

Utrymme fr killsortering av sopor (sopkasuner pa gérd)

Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten-/virmemétare, separat sprinklersystem i garage

Ett extra lagenhetsforrdd 6r uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta/asfalt pa palar och platta pd mark

Stomme: Betonyg, stalpelare i fasad

Yiterviggar: Fasadtegel/puts/skivor pa utfackningsvigg

Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa reglar

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pé reglar

Innevéggar, bérande: Betong

Yttertak: Papp (inslag av plat)

Trappor: Prefabricerade av betong, beliggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekladd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Iagenhetsytterddrrar: Sakerhetsddrrar

Viirme

Fjédrrvirme och franlufisvarmepump, vattenburen med radiatorer.
Ventilation
Bostiider: Mekanisk franlufisventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.,

Varmvatten
Métare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

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

Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Griingat Skipinredning enligt ritning
Vardagsrum Parkett Malat Griingat
Kok Parkett Malat Gringat Spishall och ugn
Stiinkskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa/Spisflakt
Kékssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Sképinredning
Klidkammare Parkett Malat Gringat Hylla, klédsting
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Skapinredning

Duschskérm/duschdraperi
Tvéattmaskin och torktumlare efler
kombimaskin placerade i badrum
Torkstéllning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgdr av ritning.
En omgang ritningar halls tillgéingliga hos bostadsréttsforeningens styrelse.

Forsiikring

Fastigheten dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer fbreningens hus att vara fullvirdesforsakrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fastighetsférviry och nybyggnadskostnad enligt kipe- och enireprenadkontrakt. 577 080 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 577 100 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Frenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0160054
Taxeringsvirde bostiider ca 220 700 tkr
Taxeringsvérde garage ca 7700 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1in som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sékerhet for lan limnas pantbrev i foreningens fastighet,
Rintekostnaden for berdknade J4n baseras pd en i planen antagen réinteniva. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2} 3) kostnad 1} kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 26 600 000 1 3,40% 904 400 18 620 923 020
Bottenlén 26 600 000 2 3,40% 904 400 18 620 923 020
Bottenlén 26 600 000 3 3,40% 904 400 18 620 923 020
Bottenlén 26 600 000 4 3,80% 1010 800 18 620 1 029 420
Bottenldn 26 600 000 5 4,10% 1 090 600 18 620 1109220
Amortering utdver avtal 332900 332900
S:a lan 133 000 000 4 814 600 426 000 5240 600
Insatser 244 106 000
Upplatelseavgifter 199 994 000
S:a finansiering 577 100 000
Summa Kapitalkostnader &r 1 (inkl amortering) 5240 600

1) Berdknad l&netid 30 &r

2) Lanens bindningstid beriknas preliminért fordelas mellan 1 och 5 ir. Beroende pa rintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds forlangning under ny bindningstid till di giillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga lan: 3,62%

Effekten av minskade kostnader p& grund av Egre riinta vid slutplacering bor till storsta delen
anviindas till kad amortering av linen for att sékerstilla foreningens ekonomi pa lingre sike.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade drliga kostnader)
Avskrivning for lopande rikenskapsar sker enligt linjéir plan pa 120 ar for byggnad med: 2 736 tkr
Basen for avskrivningen bygger pd en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dar kostnaden fir bygenad bygger pa ett schablonviirde fran Statistiska Centralbyran frin 2013 med
33 776 kr/kvm boarea och lokalarea,

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 291 630

Sida 5 \ ﬁ



2016020867174

BRF POLSTJARNAN I TABY

Driftskostnader b)

Ekonomisk férvalining c) 122 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 31 000
Vattenavgifter 240 000
Vérmeavgifter 350000
Elavgifter (exkl hushdllsel) 530 000
Sophidmtning (hushéllssopor) 120 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskoétsel,

stdning, sophimtning (killsortering), jour, snorgjning samt sandning c) 210 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning e) 200 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 330000
Forsikringar 50 000
Viéderprognosstyrning 37000
K6ldmediekontroll 10 000
Parkeringsavtal garage och parkering 80 000
Diverse inkl. jour 70 000
Summa driftskostnader 2 445 000

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider g)
Fastighetsskatt garage 77 000
77 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8 054 230 |

a) Avsdttning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalforbrukning. Variationer 6ver dren férekommer och det berik-

nade vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning
228 270 kr &terfinns under flera delposter; adin kostunad, vatten-, viirme- och elavgifter.

¢) Entreprenéren ansvarar for teknisk- och ekonomisk férvaltning under ca 2 ar.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frdn &r 6 kan

beriknas till 60 000 kr per &r,

e) Enligt kipekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhets-

anldigeningen fran tilitrddesdagen av foreningens fastighet till évertagande av gemensamhets-

anliggningen mot ersittning av 200 000 kr per 4r.

g) Foreningen #r befriad frén fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter faststéillt virdedr.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstallandedret (viirdedret) betalas av entreprenoren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skafl foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift lagenhet 9721  kvm 6359980
Arsavgift bredband 330000
Arsavgift varmvatten 228 270
Hyra garage 09 st 1050 ki/plats och min 1247 400
Hyra garage, mc-platser 3 st 300 kr/plats och mén 10 800
Outhyrda garageplatser 10% av total intdkt garage -125 820
Hyra exira forrad 1 st 300 kr/forrad/méan 3600
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8 054 230 |

I nedanstaende tabell limnas en specifikation $ver samtliga Eigenheters huvuddata, sésom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, &rsavgifter m.m.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 2 februari 2016
for bostadsrittsforeningen Polstjdrnan i Téby, org nr: 769631-1351.

Den ekonomiska planen innehéller savil kdnda som preliminira uppgifter vilka stimmer
&verens med handlingar som varit tillgéingliga f6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kiinda som prelimindra uppgifter &r vederhifiiga, varfor
var beddmning &r 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 upprittats intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse {r beddmning av
foreningens verksamhet fir {6reningen inte upplita ligenheter med bostadsriitt forran en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna férutséttning for registrering av planen ér
uppfylld.

Stockholm den 3 februari 2016

W A e

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottviigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2016-02-03 for Brf Polstjéirnan i Tiby

Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

Nk W

© o

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
K&pekontrakt fér marken inkl bilagor
Kreditoffert Handelsbanken

Utdrag frén fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvirde

Exploateringsavtal
Adresskarta

2015-11-04
2015-11-27
2016-02-02
2016-02-02
2015-12-10
2015-11-02
2015-11-26
2015-12-15
2011-12-02
2015-11-05



