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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Parkentrén i Nisby Park har till dndamdl ait frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att 1 fdreningens hus upplata bostadslagenheter, lokaler och mark med
nyttjanderiitt och utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av tvi bostadshus innehillande sammanlagt 74 lagenheter pagar och inflytining
beriknas ske med borjan under kvartal 4 2017 och avslutas under kvartal 1 2018.

Upplatelse av bostadsritterna beriiknas ske med bérjan preliminirt under kvartal 2 2017.

Beriikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens
uppriittande kénda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av AB Boritt har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2016-10-03. Av entreprenadkontraktet framgédr bland annat att

AB Boriit képer de bostadsritter som inte upplatits (sdlts) senast pd avrikningsdagen, det vill stiga den dag
féreningen tar over det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r fardigstillda

och placering av forentingens 14n skett.

FForeningen tecknar forsikring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden -- for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kbpa icke upplatna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsidkring AB.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de lingfristiga Jan som beriiknas
upptas for féreningens finansiering.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsiikring AB.

For att kunna triffa forhandsavtal 1 enlighet med bostadsrittslagens 3 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for foreningens framtida verksamhet.

Foreningen avser att ta in forskott med totalt 7 400 000 kronor.

Gar-bo Forsikring AB garanterar sikerhet for iterbetalning av forskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Degeln 5, Tdby kommun

Adress: Killtorpsvigen 6-18

Tomtens areal: ca 6 023 kvm

Boarea enligt tabell: ca5515 kvm

Byggnadernas utformning: Tva bostadshus i 4-7 viningar samt kiillare och garage
Antal bostadsligenheter: 74 st

Foreningen har fler #n ett hus som 4r sd placerade att en dndaméalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering

42 garageplatser

3 me-platser

12 dppna parkeringsplatser

3 oppna parkeringsplatser for bilpool

Berdknas vara fardiga i takt med att infTyttning sker i ldgenheterna.

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderitt

Fastigheten kommer att belastas av ett servitut till Tdby kommun, Norrvatten, Fortum Distribution AB och

Telia AB avseende ritt att utan ersatining inom kvartersmark nedligga och for all framtid bibehélla ledningar for
vatten, avlopp, elektricitet eller annat, samt utféra erforderliga inspektioner och reparationsarbeten

eller annat, samt utfora erforderliga inspektioner och reparations- elier ombyggnadsarbeten pa desamma.
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[ forekommande fall upplater Tdby kommun utan ersittning, till formén for Fastigheten, utrymme i allmén
plats (gdngbana) for stupror, balkonger, drin- och dagvattenledningar.

Gemensamhetsanliggning
Fastigheten deltar t gemensamhetsanliggningen Degeln ga: | som har inréittats f6r indamadlen innergdrd,
parkeringsgarage inklusive nedfart och port, belysning med tillbehor 1 garage, ventilation och rékluckor.

Andelstalen dr faststillda. Deliagande fastigheter dr Degeln 4 (andelstal 47/89) och Degeln 5 (andelstal 42/89).
Gemensamhetsankiggningen forvaltas genom deldgarfarvaltining.

Beroende pad utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanliiggningen
inte art finnas tillgangliga 1 samband med inflytiningen i féreningens hus.

LEfterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan sirskild erséttning hilla ligenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utftrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger riti att nyttja ej upplitna (oslda) samt av denne fiérvarvade ligenheter for
visningsdndamal.

Omradets uthyggnad

I omréadet pigir olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omwédet dr avslutad. Nagon ritt f6r
bostadsrittshavaren att utkriva ersiittning p.g.a. oldgenheter av pigaende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Angoringsvig

Ledningar for ytire VA, el och bredband

Gronytor, gAngviigar, planteringar, lekplats och belysning
Odlingslotter

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anshutas till fjirrvirme

Undercentral fjarrvirme & vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
4 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme f6r hushallssopor ach killsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och ruilstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten- och virmemiiare

Extra ligenhetstdrrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsheskrivning

Grundliggning: Betongplatia pa palar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare 1 fasad

Ytterviggar: Fasadtegel och puts pd utfackningsvigg

Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar alt murning
Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Inneviggar, birande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldgening med cementmosaik
Fonster och fonsterdérrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekliddd utsida, vissa ir fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Liagenhetsytterdbrrar: Sikerhetsdtrrar
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Yirme

Fjiarrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

BRF PARKENTREN I NASBY PARK

Mekanisk frinluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom radiatorer.

Yarmvatten

Mitare f6r individuell varmvattenmiitning till varje liigenhet.

Bredband med telefoni och TV

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

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv
Kapprum/hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Ovriga rum Parkett
Klidkammare Parkett
Bad/tviitt Khinker
WC/dusch Khnker
wC Klinker

Viggar
Malat
Mailat

Malat
Sténkskydd
av kakel

Malat
Malat
Kakel

Kakel

Malat,
Stankskydd
av kakel

Tak
Gringat
Griingat

Gringat

Griingat
Gringat
Malat

Malat

Malat

Ovrigt

Sképinredning

Spishill och ugn

Kyl/frys, vissa ligenheter har
separat frys och kylskip
Diskmaskin

Mikrovigsugn
Spiskipa/Spisflakt

Kakssnickerier
Sképinredning
Hylla, kl4dstang

Sanitetsutrustning
Skapinredning

Spegel med belysning
Duschvigg

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Torkstillning

Sanitetsutrustning
Spegel med belysning
Duschdraperisting

Sanitetsutrustning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgdng ritningar hatls tillgingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsikring

Fastigheten dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsakrade.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt.

Ospecificerat (kassa)

Beriknad slutlig anskaffningskostnad

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)
Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2016, vérdeomride

Taxeringsvirde bostiider ca 109 800 tkr
Taxeringsvirde garage ca 3 100 tkr
Sida 5

349 555 000 kr
10 000 kr

349 565 000 kr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Arliga kostnader avser dr 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1an som heriiknas kunna upptagas for fastighetens finansicring samt berkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som séikerhet f6r 14n lamnas pantbrev 1 foreningens fastighet.
Rintekostnaden fér beriknade 1in baseras pa en i planen antagen rinteniva, Andras denna niva piverkas
rintekostnaden § motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Riinta Rinte- Amortering Kapital-

tid 2) 3 kostnad b kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 15 000 000 I 3.20% 480 000 10 500 490 500
Bottenlan [3 000 000 2 3.30% 495 000 10 500 505 500
Bottenlin 15 000 000 3 3,40% 310 000 16 500 520 500
Bottenlan 15000000 4 3,60% 540000 1} 500 550 500
Bottenlin 15 Q00 000 5 3.90% 585 000 [0 500 595 500
Amortering utdver avtal 187 500 187 500
S:a lin 75 000 000 2610000 244 000 2 850 000
Insatser 164 575 000
Upplatelseavgilter 109 990 000
S:a finansiering 349 565 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) T 2850000

1} Beriknad linetid 30 ar

2) Lénens bindningstid beriiknas preliminin fordelas mellan 1 och 5 dr. Beroende pd rintevillkor
och andra {Grutsiittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och
fordelning av lincbelopp bli akiuell.

3) Genomsnitt av antagna rintor pd foreningens samtliga lan: 348%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre rinta vid stutplacering bor tll storsta delen
anviindas till dkad amortering av lanen {or att sikerstilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning fr l10pande rikenskapsér sker enligt linjir plan pd 120 ar f6r byggnad med: 1 533 tkr
Basen {6r avskrivningen bygger pd en firdelning av anskaffningskostnaden meHan mark och byggnad
dir kostnaden t6r bygpnad bygger pa ett schablonvirde frin Statistiska Centralbyran frin 2014 med
33 360 kr/kvm boarea och Jokalarea,

Avsiitiningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 165 450
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning ¢) 77 230
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 14 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 20 000
Vattenavgifter 193 000
Virmeavgifter 195 000
Elavgifter (exkl hushilisel) 368 000
Sophimtning (hushallssopor) 65 000
Teknisk forvalining ink! fastighets- och tridgirdsskotsel,
stiidning. sophiimtning (killsortering), jour. snéirdjning samt sandning c) 336 000
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning ) 353000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 195 360
Forsikringar 23000
Viderprognosstyrning 17 300
Bilpoolsavgift (prelimindr) 94 000
Summa driftskoestnader 1 684 910
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostider h}
Fastighetsskatt garage 31 000
31 900
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4731 360 |

a) Avsitining or foreningens fastighetsunderhdll skall ske enligt foreningens stadgar.
b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver aren foreckoramer och det beriiknade
virdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beriiknad kostnad {or individuell varmvattenforbrukning

124 477 ke
c} Entreprenéiren ansvarar [6r teknisk- och ekonomisk forvalining under ca 2 ar.

aterfinns under flera delposter: adm.kostnad. vatien-, viieme- och elavgifter.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fran ar 6 kan

bueriiknas till 48 000 kr per ar.

¢} Enligt kopekontrakt ansvarar séiljaren for administration. drift och underhall av gemensamhets-
anbiiggningen fréio tilltrdidesdagen av [Greningens fastighet Gl Gvertagande av gemensamhets-

anliiggningen mot ersittning av 55 000 kr per ar.

g) Kéldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frén ar 6 beraknas till 10 000 kr per ir.
h) Foreningen dr hefriad frin fastighetsavgift avseende bostdder under de f6rsta 15 aren efier faststillt virdedr.
Eventucll fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstallandearet (viirdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som féreskrivs 1 foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter. amorteringar och
avsittningar tickas av drsavgifier som fordelas efter bostadsriitternas insatser. forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 5515  kvm 3700 343
Arsavgift bredband 195 360
Arsavgift varmvatten 124 477
Hyra garage 42 st 900 kr/plats och miéin 453 600
Hyra garage. me-platser 3 st 300 ke/plats och min 10 800
Avgift dppna p-platser 12 st 500 ki/plats och médn 72 000
Avgift dppna p-platser (bilpool) 3 st 500 ki/plats och mén 18 000
Quthyrda garageplatser 5% av total intikt garage =23 220
Hyra extra f6rrad 20 st 750 kr/forrid/médn 180 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4731 360 |

[ nedansticnde tabell limnas en specifikation Sver samtliga ligenheters huvaddata.
uppldtelscavgifier. drsavgifler mom.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 5 oktober 2016
for bostadsrittsforeningen Parkentrén i Nisby Park, org. nr: 769632-6821.

Den ekonomiska planen innehéller savil kdnda som preliminira uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifierna &r sdledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sivil kiinda som preliminéra uppgifter ér vederhiftiga, varfor
véar bedémning #r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den féretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillfsrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksambhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsréitt férrén en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen komumer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplitas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r
uppfylld.

Féreningen har fler dn ett hus. Det &r vir beddmning att husen ligger sd nira varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske meilan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutsiitining {6r registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 6 oktober 2016

.. MA\\LM SNV Ry

Jait-Olof Sjsholm “Falirn Widén
Byggn ing Civ ing
Kungsholmstorg 3 A Homsbergs Strand 15 B
11221 STOCKHOLM 112 17 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2016-10-06 for Brf Parkentrén i Niisby
Park

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1
2
3
4
5.
6.
7
8
9
1

0.

Féreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Képekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert Nordea
Exploateringsavtal utan bilagor
Utdrag fran fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsvérde
Lantmiteriforriitning

Réntor per 2016-08-24

2016-07-31
2016-07-31
2016-10-05
2016-10-05
2016-05-31
2015-01-16
2016-09-08
2016-09-21
2016-05-09
2016-08-24




