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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfreningen Fantasibacken i Nésby park har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
infressen genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av tre bostadshus innehallande sammanlagt 77 ldgenheter pagar och inflyttning
beréknas ske med bérjan under kvartal 4 2016 och avslutas under kvartal 1 2017,

Upplatelse av bostadsritierna beriknas ske med borjan preliminért under kvartal 4 2015.

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

Fér byggnadsprojektet, som genomfirs som totalentreprenad av AB Boriitt har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade 2015-10-15. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

AB Boriitt koper de bostadsritter som inte upplatits (sdlts) pa avrikningsdagen, det vill siiga den dag
foreningen tar éver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna dr firdigstillda
och placering av féreningens lan skett.

Foreningen tecknar fSrsikring for entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kdpa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga [an som beriiknas
upptas for foreningens finansiering,.

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

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning;: del av Degeln 4, Taby kommun

Adress: Nytorpsvigen och Kélltorpsvigen

Tomtens areal: ca 2 §00 kv

Boarea enligt tabell: ca 5 668 kvm

Byggnadernas utformning: Tre bostadshus i 4-7 véningar samt killare och garage
Antal bostadsligenheter: 77 st

Foreningen har fler dn ett hus som ar s placerade att en indamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrdttshavarna.

Parkering
47 garageplatser
15 dppna parkeringsplatser
2 Oppna parkeringsplatser for bilpool
Beriknas vara fiirdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

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

Telia AB avseende ritt att utan erséttning inom kvartersmark nedlidgga och for all framtid bibehalla ledningar for
vatten, avlopp, elektricitet eller annat, samt utféra erforderliga inspektioner och reparationselektricitet

eller annat, samt utféra erforderliga inspektioner och reparations- eller ombyggnadsarbeten pi desamma.

[ forekommande fall upplater Taby kommun utan ersittning, till frméan for Fastigheten, utrymme i allmén
plats (gangbana) for stupror, balkonger, drén- och dagvattenledningar.
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Fastigheten forbinder sig att upplata till formdan fér grannfastigheten Degeln 1 for dndamalet
fjarrviarmeledning.

Fastigheten belastas dven av ett servitut till Fortum Distribution AB avseende elniitstation.

Mellan Fastigheten och grannfastigheten Degeln 1 finns ett 6msesidigt servitut tecknat avseende in- och
utfartsviig samt ett belastande servitut tecknat avseende ledningar for vatten, avlopp och dagvatten samt
optisk fiberkabel.

P4 Fastigheten finns en befintlig VA-tunnel vilken 4gs av Taby kommun. Tidby kommun Hger riitt att ansdka
om ledningsritt eller annan erforderlig fastighetsbildningsétpiird for att siikerstilla tunnelns framtida bestand.
Képaren r inforstddd med att vid genomfSrande av fastighetsbildningsatgird ska Kdparen inte ha rétt till
ersitining.

Gemensamhetsanliiggning

Fastigheten skall delta i gemensamhetsanliggning avseende garage och nedfart med dartill hérande tekniska
anordningar, ventilation, belysning, gard, lekyta och odfingslotter samt andra for Fastigheten erforderliga
gemensamma anlaggningar.

Andelstalen #ir innu inte faststiillda.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanléggningen
inte att finnas tillgéingliga i samband med inflytiningen i fSreningens hus.

Lfterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild erséttning halla ligenheten tillgéinglig under ordinarie
arbetstid fér entreprendrens utfdrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren diger ritt att nyttja ¢j upplétna (osalda) samt av denne fSrvirvade lagenheter {or
visningsindamal.

Omradets utbyggnad

I omrédet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon riitt for
bostadsrittshavaren att utkrdva erséttning p.g.a. oligenheter av pagdende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Angbringsvig

Ledningar for yitre VA, el och bredband

Grénytor, gingvigar, planteringar, lekplats och belysning
Odlingslotter

Gemensamma anordningar och nirymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjarrviirme och vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
5 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme fr hushallssopor och kiillsortering av sopor

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

Vatten- och virmemditare

Extra ligenhetsfrrad for uthyrning
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Kortflattad byggnadsbeskrivning

Grundlidganing: Betongplatta pd palar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel och puts pa utfackningsvigg

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

Inneviggar, birande: Betong

Yttertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beliggning med cementmosaik
Fénster och fonsterddrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterddrrar: Sakerhetsdérrar

Viirme

Fjdrrvidrme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk franluftsventilation med viirmeétervinning, tilluft via utelufisventiler bakom radiatorer.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmitning till varje ldgenhet.

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

Kortfattad ramsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Griangat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Milat Griingat Spishill och ugn
Stidnkskydd Kyl/frys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskdpa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Grangat Skapinredning
Klidkammare Parkett Mélat Gréngat Hylla, klddstang
Bad/tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Spegel med belysning
Duschviigg

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Torkstillning

WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Spegel med belysning
Duschdraperisting

Liigenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgdngliga hos bostadsrétisféreningens styrelse.
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Forsikring
Fastigheten dr under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullviirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsférviry och nybyggnadskostnad enligt kéipe- och entreprenadkontrakt. 312095 000 kr
Ospecificerat {kassa) 10 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 312 105 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pi Allmin fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0160062
Taxeringsviirde bostider ca 109 800 tkr
Taxeringsvirde garage ca 3 200 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som beréiknas kunna upptagas for fastighetens {inansiering samt berdkning av érliga
réintekostnader och amorteringar. Som sikerhet f6r 1dn limnas pantbrev i fireningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade 1&n baseras pd en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva paverkas

rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad ) kostnad
Kr ir % Kr Kr Kr
Bottenlan 15 200 000 | 3,30% 501 600 10 640 512240
Bottenlan 15 200 000 2 3,30% 501 600 10 640 512240
Bottenlan 15200 000 3 3,40% 316 800 10 640 527 440
Bottenlan 15 200 000 4 3,60% 547 200 10 640 557 840
Bottenlan 15200 000 5 3,90% 592 800 10 640 603 440
Amortering utdver avtal 189 800 189 800
S:aldn 76 000 000 2 660 000 243 000 2903 000
Insatser 136 128 000
Upplatelseavgifter 56 977 000
S:a finansiering 312 105 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 2903 004

1) Beriknad lanetid 50 ar

2) Lanens bindningstid berdknas preliminirt fSrdelas mellan 1 och 5 &r. Betoende pd rdntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pd foreningens samtliga 14n: 3,50%

Effekten av minskade kostnader pa grund av [#gre rinta vid slutplacering bor till stdrsta delen
anvindas till 8kad amortering av linen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé langre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriknade drliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pi 120 &r fr byggnad med: 1 595 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for byggnad bygger pi ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyrén frdn 2013 med
33776 krikvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar

Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 ke/kvim 170 040
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 80 000
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 20 000
Vattenavgifter 200 000
Virmeavgifter 204 000
Elavgifter (exkl hushdllsel) 343 000
Sophiimining (hushallssopar) 66 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgirdsskétsel,

stddning, sophiimtning (killsortering), jour, snérgjning samt sandning c) 300 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldggning e) 62 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 203 280
Forsikringar 25000
Viderprognosstyrning 17 500
Kildmediekontroll g)

Bilpoolsavgift (preliminir) 97000
Diverse inkl. jour 10 000
Summa driftskostnader 1673780

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostader h)
Fastighetsskatt garage 32 000
32 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4778 820 |
a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.
b) Drifiskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer Gver &ren férekommer och det berik-
nade vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenf6rbrukning

125 800 kr aterfinns under flera delposter; adm kostnad, vatten-, véirme- och elavgifter.
c) Entreprentren ansvarar for teknisk- och ekonomisk forvaltning under ca 2 ér.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenéren. Kostnaden frdn r 6 kan
beriknas till 60 000 kr per ar.
¢) Enligt kpekontrakt ansvarar s#ljaren for administration, drift och underhéll av gemensamhets-
anldggningen/arna frén tilltrddesdagen av foreningens fastighet till fvertagande av gemensamhets-
anldggningen/arna mot ersitining av 62,000 kr per 4r.
g) Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 beréiknas till 10 000 kr per ar.
h) Féreningen ir befriad frén fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 aren efter faststfillt viirdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstéllandedret (virdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som freskrivs i foreningens stadgar skall féreningens l6pande utgifier, amorteringar och
avsittningar tiickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 5 668 kvm 3 759 920
Arsavgift bredband 203 280
Arsavgift varmvatten 125 800
Hyra garage (i snitt) 47 st 900 kr/plats och mén 507 600
Avgift Sppna p-platset 15 st 400 kr/plats och mén 72 000
Avgift ppna p-platser (bilpool) 2 st 400 kr/plats och man 9 600
Outhyrda garageplatser 5% av total intdkt garage -25 380
Hyra extra forrdd 14 st 750 kr/f8erad/mén 126 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4778 820 |

I nedanstiende tabell limmnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatetseavgifter, &rsavgifter m.m.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 oktober
2015 for bostadsriittsforeningen Fantasibacken 1 Nésby Park, org nr : 769630-7763

Den ekonomiska planen innehéller savil kiinda som prelimindra uppgifter vilka stdmmer
dverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna dr sdledes riktiga.

Gjorda bersikningar baserade pd savil kiinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var beddmning 4r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att den ckonomiska planen vilar p&
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som #r av vésentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsrétt f8rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutséttning fér registrering av planen ér
uppfylld.

Féreningen har fler &n ett hus. Det #r vir bedémning att husen ligger s& nira varandra att en
andaméalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser atl denna
forutsattning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 16 oktober 2015

Ivar Stenport whdn Widén
Civ.ing Civ.ing
Alsndgatan 22 Fagottviagen 43

116 41 STOCKHOLM 192 74 SOLLENTUNA



2015101906390

Bilaga till granskningsintyg dat 2015-10-16 for Brf Fantasibacken i Nisby
Park.

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

R

Foéreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
K6pekontrakt f6r marken inkl bilagor
Kreditoffert Handelsbanken

Kope- och Exploateringsavtal

Utdrag frén fastighetsregistret
Beriikning av taxeringsvérde
Indikativa réntor per 2015-09-23
Servitutsavtal

. Omsesidigt servitutsavtal

Bekriftelse avs antal f6rrdd

. Bekuiiftelse avs adresser

2015-09-24
2015-09-24
2015-10-15
2015-10-15
2015-05-29
2015-01-16
2015-09-14
2015-09-24
2015-09-23
2015-06-30
2015-06-30
2015-10-05
2015-10-05



