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E. Beriikning av foreningens arliga intékter Sida 7

Légenhetstabell Sida 8
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A, ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Blab4rsskogen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i freningens hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av tva bostadshus innehéllande sammanlagt 130 l4genheter pagar och inflyttning
beréiknas ske med barjan under kvartal 2 ar 2017 och avslutas under kvartal 1 ar 2018.

Upplatelse- och férhandsavtal for bostadsritterna beriiknas tecknas med bdrjan preliminért under kvartal 1 ar 2016.

Berikning av foreningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kénda forhatlanden.

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2016-02-23. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (sdlts) pa avrakningsdagen, det vill sdga den dag
féreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnadema &r fardigstillda
och placering av foreningens lén skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt atagandet att kpa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Férsikring AB.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 14n som beréknas
upptas for féreningens finansiering.

S#kerhet f6r foreningens skyldighet att Aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsriéttslagen ldmnas av Gar-Bo Forstkring AB.

Foreningen avser ta in férskott med 13 000 000 kr (100 000 kr per ldgenhet).
Gar-Bo Forsikring AB garanterar sikerhet for dterbetalning av forskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Pyrolan 2, Solna

Adress: Fridensborgsvigen, 125-139

Tomtens areal; ca 8122 kvm

Boarea enligt tabell: ca 10426 kv

Byggnadernas utformning; Tva bostadshus i 5-6 vaningar samt killare med garage
Antal bostadslidgenheter: 130 st

Féreningen har fler 4n ett hus som ir s placerade att en #ndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering
104 garageplatser varav 3 st mc-platser och 5 st med elbilsuttag,
26 dppna parkeringsplatser
Ber#knas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.
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Gemensamhetsanliiggningar

Foreningens fastighet ska delta i:

Pyrolan GA:1 (gemensam med fastigheten Pyrolan 1) och GA:2 (gemensam med fastigheten Pyrolan 3)
gemensamhetsanliggningar ska besta av en 6 meter bred asfalterad kvartersgata.

Andelstalen &r faststillda. Andelstalen for freningens fastighet dr 1/2 for GA:1 och 1/2 for GA:2.
Gemensambhetsanldggningarna fdrvaltas genom deldgarforvaltning.

Beroende pA utbyggnadstakien i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanlidggningarna

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

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning hélla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid fOr entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten,

Vispingslidgenheter
Entreprentren #ger ritt att nyttja ej upplaina (osalda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningstindamal.

Omridets utbyggnad

I omrédet pigar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omridet 4r avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersitining p.g.a. oligenheter av pigdende arbeten pa eller omkring
freningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark

Angbringsviig, parkeringsplatser och gangytor

Sopbehaliare under mark.

Grénytor, gingviigar, planteringar, triid, lekplats ,belysning, pergola, girdshus, bord och binkar.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjérrvidrme.

Undercentral fjirrvirme och vatten, elcentral/elrum, flaktrum, telerum
Sju hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Styrelserum och 8vernattningsrum

Utrymme for killsortering av sopor.

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

Varmvattenmétare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlédggning: Betongplatta pa pélar och packad spréingsten
Stomme: Betong, stélpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel/puts/tripanel pa utfackningsvigg
Innerviiggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar.
Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pé reglar

Inneviggar, bérande: Betong

Yitertak: Plat

Trappor: Prefabrierad betong,beldggning cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklddd utsida, vissa ér fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium/Glas

L#genhetsytterd6rrar: Sékerhetsdorrar

Virme

Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.
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Ventilation
Bostéider: Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via utelufisventiler
bakom radiatorer.

Varmvatten
Maitare for individuell varmvattenméitning till varje ligenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Milat Gringal Skdpinredning enligt ritning
Vardagsrum Parkett Mélat Gringat
Kok Parkett Malat Grangat Spishéll och ugn
Stinkskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
Kokssnickerier enligt ritning
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Skapinredning enligt ritning
Klidkammare Parkett Milat Griingat Hylla, ki4dstang
Bad Klinker Kakel Maélat Sanitetsutrustning enligt ritning
Skapinredning enligt ritning
Duschskérm

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum

Alt kombimaskin/Tv4tt/Torktumlare
Torkstillning

Spegel med belysning

Kommod under tvattstall

WC/Dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel med belysning
Duschdraperistang

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgdr av ritning.
En omgang ritningar halls tillgéngliga hos bostadsritts{ftreningens styrelse.
Forsiikring

Fastigheten #r under entreprenadtiden férsiikrad genom entreprendrens férsorg. Vid ibruktagande
kommer fSreningens hus att vara fullvirdesforsdkrade.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 662 420 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriknad slutlig anskaffningskostnad 662 440 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Férenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0184099
Taxeringsvirde bostidder ca 268 000 tkr

Taxeringsviirde garage ca 8 400 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som s#kerhet for 1an limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Riintekostnaden for beriknade 1an baseras p en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rinta Rinte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad 1) kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlin 29 000 000 1 3,50% 1015 000 20 300 1035 300
Bottenldn 25000 000 2 3,50% 1015000 20 300 1035300
Bottenlan 29 000 000 3 3,50% 1015 000 20 300 1035300
Bottenldn 29 000 000 4 3,80% 1102 000 20 300 1122 300
Bottenldn 29000 000 5 4,10% 1 189 000 20 300 1209 300
Amortering utSver avial 362 500 362 500
S:a ldn 145 000 000 5336 000 464 000 5 800 000
Insatser 317 430 000
Upplitelseavgifter 200 010 000
S:a finansiering 662 440 000
Summa kapitalkostnader dr 1 (inkl amortering) T 5800000

1) Beriiknad lanetid 50 &r

2) Lanens bindningstid berdknas preliminfirt férdelas mellan 1 och S &r. Beroende pa réintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till d géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réintor pa foreningens samtliga lan: 3,68%
Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre riinta vid slutplacering bor till storsta delen
anviindas till 6kad amortering av ldnen for att sikerstilla féreningens ekonomi p2 ldngre sikt.

Avskrivning (ingdr inte i nedan Summa beriiknade drliga kostnader)

Avskrivning for 18pande ritkenskapsir sker enligt linjér plan pa 120 &r for byggnad med: 2 935 tkr

Basen fr avskrivningen bygger pa en frdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pé ett schablonviérde fran Statistiska Centralbyran fran 2013 med
33 776 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar

Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm 312 780
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Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 127 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 40 000
Vattenavgifter 160 000
Virmeavgifter 425 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 610 000
Sophimtning (hushallssopor) 178 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgardsskbtsel,
stddning, sophimtning (kallsortering), jour, snér8jning samt sandning c) 425 000
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanldggningar e) 70 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 343 200
Férsikringar 43 000
V#derprognosstyrning 37 000
Koldmediekontroll 10 000
Diverse inkl. jour 110 000
Summa driftskostnader 2 639 200
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostdder h)
Fastighetsskatt garage 84 000
84 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8 835 980 |

a) Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar,
b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalfSrbrukning. Variationer §ver dren forekommer och det berék-
nade viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenfirbrukning

201 670 kr &terfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
c) Entreprendren ansvarar for teknisk- och ekonomisk firvaltning under ca 2 4r.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden frdn ar 6 kan

bersiknas till 84 000 kr per ar.

¢) Enligt képekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhill av gemensamhets-
anldggninarna frdn tilltrddesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhets-

anldggningarna ot erséttning av 70 000 kr per &r.

h) Féreningen 4r befriad frin fastighetsavgift avseende bostiider under de forsta 15 &ren efter faststéllt virdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstéllandedret (virdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i freningens stadgar skall fsreningens 18pande utgifter, amorteringar och

avsiittningar tickas av arsavgifter som fSrdelas efter bostadsriitternas insatser, faktisk forbrukning samt per [igenhet.

Arsavgift ligenhet 10426 kvm 7005 190
Arsavgift bredband 343 200
Arsavgift varmvatten 201 670
Hyra garage 96 st 950 kr/plats och mén 1094 400
Hyra garage med elbilsuttag 5 st 1450 kr/plats och man 87 000
Hyra garage, me-platser 3 st 450 ki/plats och man 16 200
Avgift 6ppna p-platser 26 st 500 kr/plats och méan 156 000
Outhyrda garageplatser 5% av total intdkt garage -59 880
Outhyrda bilplatser 5% av total intiikt p-platser -7 800
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8835 980 |

[ nedanstiende tabell ldmnas en specifikation &ver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplételseavgifter, arsavgifter m.m.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 23 februari
2016 for bostadsrittsforeningen Blabarsskogen, org nr: 769630-8373.

Den ekonomiska planen innehaller savil kéinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r saledes riktiga.

Gjorda beréikningar baserade p4 savil kéinda som prelimindra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor
vér bedbmning &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 nigot som #r av visentlig betydelse fér bedémning av
foreningens verksamhet fir féreningen inte uppléta ligenheter med bostadsriitt forrédn en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre légenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r

uppfylld.

Féreningen har fler #n ett hus. Det &r vir bedomning att husen ligger sé néra varandra ait en
indamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
férutsitining f6r registrering av planen dr uppfylld.

Stockholm den 24 februari 2016

Widén

Advokat Civ.ing
Delta Advokatbyrd AB Fagottvégen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA
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Bilaga till granskningsintyg dat 2016-02-24 for Brf Blabirsskogen

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Nk W=

NS

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kdpekontrakt f6r marken inkl bilagor
Kreditoffert Handelsbanken
Lantméterihandlingar

Utdrag fran fastighetsregistret

Ber#kning av taxeringsvérde
Indikativa réintor per 2016-01-15

2015-09-30
2015-11-27
2016-02-23
2016-02-23
2015-12-07
2013-04-05
2016-01-20
2015-11-19
2015-11-18
2016-01-15







