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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfdreningen Gavelhusen i Arsta har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i fdreningens hus upplita bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegriinsning.

Nybyggnad av 3 bostadshus innehallande sammanlagt 144 ldgenheter pagér och inflyttning
beridknas ske med bdrjan under kvartal 2 2019 och avslutas under kvartal 4 2019,

Upplételse av bostadsrétterna berdknas ske med borjan preliminért under kvartal 3 2018.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppriittande kinda forhallanden.

For bygenadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2017-06-13. Av entreprenadkontraktet framgir bland annat att

IM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pd avrdkningsdagen, det vill stiga den dag
féreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r fardigstillda

och placering av fdreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsdkring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — f6r entreprenad-
kontrakt samt atagandet att kéipa icke upplatna bostadstitter — hos Gar-Bo Forsékring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1in som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsritislagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

For att kunna tréffa forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har styreisen uppréttat foljande
ckonomiska plan for féreningens framtida verksamhet.

Fareningen avser att ta in forskott med totalt 14 400 000 kronor.

Gar-bo Forsikring AB garanterar siikerhet for dterbetalning av forskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning: Glavsfjorden 6, Stockholm

Adress: Rémensviigen 23-29

Tomtens areal: cad 155 kvm

Boarea enligt tabell: ca 9 044 kvm

Bypgnadernas utformning: 3 bostadshus i 8 vaningar inklusive kiiflare och garage
Antal bostadsligenheter; 144 st

Parkering

52 garageplatser i garage
Berilknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderitt
Servitut avseende skyddszon for allmén trafiktunnel (sédra tinken) belastar fastigheten.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrdttshavaren skall utan sérskild ersatining halla ligenheten tillgénglig under ordinatie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Yisningsligenheter
Entreprendren &ger ritt att nyttja ej upplatna (osdlda) samt av denne férvdrvade ligenheter fr
visningsfindamal.
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Omridets utbyegnad

I omradet pAgar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avsiutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkréiva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagiende arbeten pé eller omkring

foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar for yttre VA och el.
Underjordiska behdllare fér husillssopor.
Cykelforrad och cykelverkstad

Grdaytor, gangvigar, trappa, planteringar och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Undercentral med virmepump, fjdrrvirmeviixlare, vattenmitare mm

Flaktrum med franluftsaggregat

Elrum med elcentraler och utrustning fér bredband.

Varmvattenmétare till respektive bostadslégenhet
Sex trapphus med hiss och postboxar
Foreningslokal och stidrum,

Utrymmen {or killsortering av sopor
Cykelftrrad, barnvagns och rullstolsférrad.

Kortfattad byggnadsbeskrivniing

Grundliggning: Betongbottenplatta pd palar/plintar till berg

Stomme; Betong

Ytterviggar: Fasadtegel, puts och plit pa prefabricerade betongviggar
[nnervéggar, lgh skiljande: Betong alternativt gipsskivor pa stalreglar

Innerviggar, ej bdrande: Gipsskivor pé reglar

Inneviiggar, birande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Foénster och fonsterdérrar: Treglasfénster tri med aluminiumbekliddd utsida, vissa ér fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Ek- och aluminiumpartier

Ligenhetsytterddrrar: Sikerhetsdérrar

Viirme

Franluftsvirmepump och fjérrvirme.
Vattenburen uppvirmning via radiatorer.

Ventilation

Mekanisk franlufisventilation med virmeétervinning, tilluft via utelufisventiler bakom radiatorer.

Varmvatten

Mitare f6r individuell varmvattenmitning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingar.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostiider

Rum Golv Viggar
Hall Parkett Malat
Vardagsrum Parkett Malat

Tak
Gréngat

Gréngat
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Kok Parkett
Ovriga rum Parkett
Kladkammare Parkett
Bad/Tviit Klinker
WC/dusch Klinker

BRF GAVELHUSEN I ARSTA

Malat Gréangat
Stdnkskydd

av kakel

Malat Griingat
Maélat Maélat
Kakel Mélat
Kakel Malat

Spishill och ugn

Kyl/frys

Diskmaskin

Mikrovigsugn

Spisképa

Kdkssnickerier

LED-belysning under viiggskap
Koksblandare

Skapinredning enl. ritning
Hylla, klddstang, belysning

Toalettstol, spegel och kommod
Viggskap och binkskiva
Duschvigg

Tvéttmaskin och torktumlare

alt. kombimaskin

Torkstilining och badrumsbeslag
Dusch- och tvittstillsblandare
Belysning i spegel och tak

Toaletistol, spegel och kommod
Duschviigg alt. draperistang
Badrumsbeslag

Dusch- och tvittstillsblandare
Belysning i spegel och tak

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgéingliga hos bostadsrétisforeningens styrelse.

Forsikring

Fastigheten &r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kéipe- och entreprenadkontrakt.

Ospecificerat (kassa)

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pad Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade

Taxeringsvirde bostdder ca
Taxeringsvirde garage ca

258 700 tkr
5500 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av [n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beréikning av arliga
rdntekostnader och amorteringar. Som s#kerhet for 1an 14mnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réntekostnaden for berdknade 1an baseras pa en i planen antagen ranteniva. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden | motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Riinta Rinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 9] kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Botlenlin 22 800 000 1 3,10% 706 800 15960 722760
Bottenlin 22 800 000 2 3.10% 706 800 15 960 722 760
Bottenlan 22 800 000 3 3,10% 706 800 15960 722 760
Bottenlan 22 800 000 4 3,20% 729 600 [5960 745 560
Bottenlan 22 800 000 3 3,40% 775200 15960 791 160
Amortering utdver avtal 604 200 604 200
S:alan 114 000 000 3625200 684 000 4 309 200
Insatser 367 797 000
Upplatelseavgifier 260 013 000
S:a finansiering 741 810 000
Summa kapitalkostnader fir 1 (inkl amortering) 4 309 200

1) Beriiknad lanetid 50 &r

2) Lanens bindningstid berdknas preliminirt férdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pé rintevillkor
och andra férutstittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forlingning under ny bindningstid til{ da gillande villkor.

3} Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga lan: 3,18%

Effekten av minskade kostnader pé grund av ligre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anviindas till 6kad amortering av f&nen for att sikerstilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingér infe i nedan Summa heriknade arliga kostnader)

Avskrivning for lopande rikenskapsir sker enligt linjér plan pa 120 &r for byggnad med:

Basen for avskrivningen bygger péa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad

dédr kosmaden f6r byggnad bygger ph ett schablonvéirde frin Statistiska Centralbyran frén 2015 med
39 582 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhill a) 30 kr'kvm
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 140 000
Styrelsearvode 45000
Revistonsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 45 000
Vattenavgifter 100 000
Virmeavgifter 550 000
Elavgifter (exk! hushallsel) 500 600
Sophidmtning (hushéllssopor) 110 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tridgérdsskatsel, 425 000

stddning, sophimtning (killsortering), jour, snérgjning samt sandning ¢)
Besiktning och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 380 160

Forsakringar 40 000
Viderprognosstyming 35000
Kéldmediekontroll )

Parkeringsavtal garage och parkering 90 000

Diverse inkl. jour 106 000

Summa driftskostnader 2576 160

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostdder f)
Fastighetsskatt garage 55000
55 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 7211 680 |
a) Avsanning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar,
b) Driftskostnaderna ir uppskattade efter normalforbrukning. Variationer Sver dren forekomimer och det beriknade
vérdet for enstaka poster kan bli hdgre eller ligre, Beridknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

159720 kr  &terfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatien-, viirme- och elavgifier.
¢) Entreprendren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tva ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprensren, Kostnaden frén 4r 6 kan
berdknas till 72 000 kr per ar,
e) Kéldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran ir 6 beriiknas till 10 000 kr per Ar.
f) Foreningen #r befriad frin fastighetsavgifi avseende bostider under de forsta 15 &ren efter faststéllt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avscende bostéder till och med firdigstédllandedret (viirdedret) betalas av entreprensren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som fiireskrivs i féreningens stadgar skall féreningens [8pande utgifter, amorteringar och
avsitiningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsratternas insatser, forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift lagenhet 9044 kv 5837 656
Arsavgift bredband 380 160
Arsavgift varmvatten 159 720
Hyra bilplats garage 46 st 1300 kr/plats och mén 717 600
Hyra elbilplats garage 5 st 1 800 kr/plats och mén 108 000
Hyra garage, mc-platser 1 st 600 kr/plats och man 7 200
Quthyrda garageplatser 2% av total intékt garage -16 656
Hyra tévernattningsrum, gemensamhetslokal 18 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 7 211 680 |

I nedanstéende tabell ldmnas en specifikation 6ver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
uppléatelseavgifier, drsavgifier m.m.
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for andamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan £6t bostadsrittsforeningen Gavelhusen i Arsta med org.nr 769634-5789, far hitmed avge
foljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som it av betydelse £6+ beddmandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga
handlingar och 1 &vrigt med forballanden som 4r kiinda fér oss.

I planen gjorda berikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Foteningen har i planen kalkylerat med att Arsavgiftetna ska ticka rintekostnader, amortering och
&vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa réntor och avgifter vid tidpunkten for
utbetalningen av linen kommer att piverka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstir
bokforingsmissiga underskott. Undetskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gbrs for yttre underhall, de boende svarar £6r inre underhdllet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras pa 50 4r, bedémer vi planen som
hallbar.

Bostadstittsforeningen omfattar 144 st ligenheter som kommer att upplatas med bostadstitt och
ligenheterna 4r placerade s att indamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Férutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pé tillforlitliga gronder.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2017.06.13

Stadgar for Bef Gavelhusen i Arsta registrerade 2017-04-11

Registreringsbevis for Brf Gavelhusen i Arsta

Ké&pekonttakt for fastigheten Glavsfjorden 6 dat. 2017.06.13
Totalentreprenadkontrakt mellan JM AB och Brf Gavelhusen i Arsta dat. 2017.06.13
Overenskommelse om exploateting och markéverlitelse inom Atrsta 1:1 dat 2016.10.20
Offert for finansicringen av Bef Gavelhusen i Arsta med rinteuppdatering 2017.05.19
Berikning av taxeringsviardet

Utdrag ur fastighetsregistret

Stockholm 2017.06.14 / k
[ 1/
fed (. g lidy Ji
Kent Ahr]iné\ ' d jﬁennarth Af-{tmﬂ{l
Civilekonom - S Cavilingenjiy
Abriing Fastigbetsekonomi ~1B Callzon Kdnsult AB

Av Boverket forklarade behériga, avscende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.




