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A.ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bustadssittsforeningen Gavelhusen har till dindamdl att frimja medlemmamus ekonomiska intressen
genom akt i foreningens hus upplita bostadsliigenheter, lokaler och mark med nyttjanderiitt och
uian tidshegriinsning,.

Nybyggnad av tre bostadshus innehillande sammunlagl 144 ligenheter pigdr och inflyttning
berilknas ske med bScjan under kvartal 3 2019 och avslutas under kvartal 2 2020,

UpplMtelse av bostadsriitierna beriiknas ske med birjan preliminir under kvartal | 2019,

Berilkning av foreningens irliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden for planens
uppriittonde kiinda forhdllanden. ‘

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kipe- och
entreprenadkontrakt daterade 2017-06-13, Avial om &indring av totalentreprenadkontraktet med tilligg &r
daterat 2018-03-06. Av entreprenadkontraktet framgdr blaad annat att $M AB koper de bostadsriitter som
inte uppldtits (53ls) senast p& avilikningsdagen, det vill siiga den dag fireningen tar dver det ekonomiska
ansvaret. Detta sker efier det att byggnadema & Firdigstitlida och placering av foreningens Jin skett,

Fareningen tecknar fdrsikeing f6r entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt Aagandet atl kiipa icke upplitna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsiikring AB.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de 1ingfristiga 130 som beriiknas
upplus £5r féreningens finanslering,

Byggloy beviljades 2017-03-10

Siikerhet for foreningens skyldighet att Atecberala insatser ach upplitelseavgifier enligt 4 kap
2 § bostadsriiutslagen Jimaas av Gar-Bo Forsiikring AB.

Fir att kunna triffa forhandsavtal § enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har styrelsen uppréittat foljunde
ekonomiska plan fér féreningens framtida verksamhet.

Fireningen avser att ta in firskott med totalt 14 400 000 kronor.

CGur-bo Férsitkring AB garanterar siikerhst {or dterbetalning av forskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning; Glavsfjorden 6, Stockholms kommun

Adress: Ritmensviigen 23-20

Tomtens areal: ca 4 153 kvm

Boarea enligt tabell: ca 9 044 kvm

Byggnadernas utformning: 3 bostadshus i 8 viiningar inklusive kiillare och garage
Antal bostadsltigenheter; 144 st

Parkering

52 parageplatser | garage
Beriiknas vara fiirdiga { takt med att inflyttning sker i liigenhetemna,

Servitut / Ledningsviitt / Nyttjanderite
Servituf avseende skyddszon f6r allmiin trafiktunnel (Sodra liinken) belastar fastigheten.
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Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadssilttshavaren skall utan séirskild ersiittning hilla Higenheten tillgiinglig under ordinarie
arbetstid ftir entreprendrens wiférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprentiren deer réitt at nyitja ef uppldtna (osilda) samt av denne frviirvade ligenheter for
visningsiindamél.

Omréadets utbyggnad

T omridet pAgdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omridet dr avslutad. Nagon it for
bostadsriitishavaren att utkriiva ersittning p.g.a. oliigenheter av pigiende arbeten pd eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pd tomtmark

Ledningar for yitre VA och el

Underjordiska behdllare for hushilissopor

Cykelftredd och cykelverkstad

Grbnytor, gingviigar, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Undercentral med virmepump, fifirviirmeviiklare, vattenmiitare mm
Fliktrum med frinluftsaggregat

Elrum med elcentraler och utrustning f0r bredband.
Varmvattenmtitare till respektive bostadsligenhet

Sex trapphus med hiss och postboxar

Fareningslokal och stiidium.

Utrymmen for killsortering av sopor

Cykelforrid, barnvagns och rullstolsfoivad.

Kortfattad byggnadsbeskrivaing

Grundliiggning: Betongbottenplalia pd palas/plintar till berg

Stomme: Betong

Ytterviiggar: Fasadtegel, puts ach plat pi prefabricerade betongviiggar
Innerviiggar, lgh skiljande: Betong alternativt gipsskivor pé stilreglar

Innerviggar, ej biirande: Gipsskivor pa reglar

Innerviiggar, bitrande: Betong

Yitertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beliiggning med cementmosaik
Fonster och fonsterdrrar: Treglasitnster trii med alomininmbeklidd wisida, vissa 8r fasta
Batkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Ek- ach aluminiumpartier

Ligenhetsytterdrrar: Sakerhetsdrrar

Virme

Fefinhaftsvirmepump och fjirrviinme,
Vattenburen uppvitrmning via radialorer.

VYentilation
Mekanisk frinluftsventilation med viirmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom radiatorer.
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Yarmvatten
Miitare f6r individuell varmvattenmitning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avlal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per liigenhet for TV ingdr.

Kortfattad rumsheskvivning, hostiider

Rum Goly Viiggar Tak Ovrigt
Kapprum/hal) Parkett Malat Grifngat Kapphylla al. garderober enl. rithing
Vordagsrum Parkett Milat Griingat
Kok Parkett Milat Griingat Spishill och ugn
Stiinkskydd Kyl/frys
av kakel Diskmaskin
Mikroviigsugn
Spisképa
Kikssnickerier
LED-betysning under viiggskip
Kdksbiandare
Qvrigarum Parkelt Milat Griingat Sképinredning enl. ritning
Ktidkammare Parkett Malat Griingat Hylla, klidstdng, belysning
Buad/ Tviitt Klinker Kakel Milat Toalettstol, spegel och kommod
Viipgskiip och biinkskiva
Duschviigg

Twhttmaskin och torktamlare

alt. kombimaskin

Torkstiitlning och badrumsbeslag
Dusch- och tviittstiillsblandare
Belysning i spegel och tak

WC/dusch Klinker Kakel Milat Toalettstol, spegel och kommod
Duschvigg alt, draperisting
Badrumsbesiag
Dusch- ach tviiustéillsblandare
Belysning i spegel och tak

Liigenheternas typ av sum samt utrustning och inredning framgir av ritning.

En omgiing ritningar hils tillglingliga hos bostadstiitsforeningens styrelse,

Forsikring

Fastigheten lir under entreprenudtiden férsiikrad genom entreprentirens firsorg, Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsitkrat/follviiddesforsiikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fastighetsforviicy och nybysgnadskostiad enligt k6pe- och entreprenadkontrakt, 676 620 000 kr

QOspecificerat (kassa) 20 000 kr

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 676 640 00¢ kr
Sidad

A




2018041701223

BRF GAVELHUSEN 1 ARSTA

Uppskattat taxeringsviivde (thr}
Uppskattningen baseras pA Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomride

Taxeringsviirde bostidder ca 258 700 tke
Taxeringsviirde garage ca 5500 tkr

Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AY FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Addiga kostnader avser &r 1,

Kapitalkostnader {inkl amortering) .

Specifikation av Hn som berliknas kunna upptagas for fastighetens (nansiering samt berikning av drliga
tlintekostnader och amorteringar. Som stikerhet [6r 1in imnes pantbrev i flireningens fastighet.
Rintckostnaden for berilknade 1in baseras p en i plancn antagen stintenivd. Andras denna niva piverkas
rintckosinaden I motsvarande grad.

Lin Belopp Bindnings-  Riinta Riinte- Amuriering Kapital-
id 2) 3 kosinad i} kosinad
Kr ar % Ky Kr Kr
Botienldn 22 800 000 i 3,10% 706 800 706 800
Bottenlin 22 8G0 000 2 3,10% 706 800 706 800
Bottenlin 22 800 060 3 3,10% 706 800 706 800
Bolttentin 22 800 000 4 3,20% 729 600 729 600
Bottentin 22 800 G600 5 3,40% 775 200 775200
Amorlering 684 000 684 000
S:alin 114 000 600 3625200 634 000 4309200
Tnsatser 36779) 600
Upplatctscavgifter 194 849 000
S:n finansiering 676 640 00D
Summn kapitatkostrader ar 1 (inkl amortering) 4 309 200

1) Besliknad linetid 50 &r

2) Linens bindningstid berilknas prelimintint fSrdelas meban 1 och 5 dr. Beroende p rintevillkor
och andra fGrutsitningar vid shupiacecing kan annan kombiaalion av bindaingstider och (@rdelning
av linebelopp bli akivell. Diirelter erbjuds fSrlingning under ny bindningstid 1ill di gillande vitlkor.

3) Genomsnill av antagna riintor pi [Greningens samtliga 1in: 3,18%

Effckten av minskade kostnader pi grund av Higre rlinia vid slutplacering bbir fill stbrsta delen
anvindas 1l dkad amonering av lnen for att sikerstlitla freningens ekonomi pd Yingre skt

Avskrivning (ingitr inte i nedan Sumima beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning (ir 1dpande ritkenskapsir sker ealigt Enjéc plan pd 120 ir (6r byggnod med: 3112 1kr
Basen [y avskrivningen bypger pl en fordelning av anskalfningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden [ byggnad bygger pé eit schablonviirde (in Statistiska Centralbyrin frin 2016 med
41 294 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avshittningar
Foreningens fastighetsundechil 2) 30 krkvm 271 320
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvalining ) 140 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inki sociala kostnader styrelsearvode 45 000
Valtenavgifier 100 000
Virmeavgifier 550 000
Elavgificr {exk hushillsel) 500 0G0
Sophiintning (hushilissopor) 110000
Teknisk forvalining ink! fastighets- och tradgirdsskoset, 425 000

stiidning, sophiimining (killlsortering), jour, gnurdjning samt sandnitg )
Besiktning och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 380 160
Forsikringar 40 Q00
Viderprognosstyrning 35000
Ktldmediekontrall g)
Parkeringsavial garage och parkering 90 000
Diverse inkl. jour 100 000
Summa drifiskostnader 2 576 160
{vripa kostnader
Fastighetsavgift bostider h)
Fastighctsskatt garnge 55 QG0

55 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exk! avskrivningar 7 711 680 |

0) Avsitining for foreningens fastighetsunderhill skall ske enligt foreningens stadgar.
Fondavsittning lifisammans med amortering sikerstiller [Greningens plancrade 1ingsiktiga underhalishehav €30 i)
enligl underhilisplan.
b) Drifiskostnagderna ér uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver dren {orekommer och det beriknade
viirdet {or enstaka poster kan bii hogre eller Migre. Beriiknad kostnad for individucll varmvattenfisrbrukning

159 720ke  Aterlinns under flers delposter; adm.kostnad, valten-, vérme- octi clavgifter,
v) Entreprentren ansvarar (or teknisk och ekonomisk fbrvaltning under ca tva .
d) Hisservice och besiktning av hissar under garaniitiden betalas av entreprentiren. Kostnaden frdn dr6 kan
beriknas till 72000 ke per fr,
g) Kttdmedickontrofl betalas av entreprendiren under garantitiden. Kostnaten {rin ir 6 beriiknas till 10 000 kr per dr
h) Foreningen 4r befviad frdn fastighetsavgift avseendo bostider under de farsia 5 dren efter {astsill virdedr,
Evemtuel] fastighetsskatt avseends bostéder till och med fardigstillandedret {viirdedret) belalas av enlreprendrei.

I BERAKNING AY FORENINGENS ARLIGA INT KTER
I enlighet med vad som foreskrivs | foreningens stadgar skall foreningens Jopande utgifter, umorteringar och
avstltningar thickas av Arsavgifier som fordelas elter bostadsriitternas jnsalser, forbrukning samt per tigenhet.

Avsavgift ligenhet 9044 kv 5 837 636
Arsavgifl bredband 380 160
Arsavgift varmvatien 159 720
Hyra bilplats gatage 46 st 1300 Kke/plats och mén 717600
Hyra elbilplats garage 5 st | 800 ke/plats och médn 108 000
Hyra garage, me-platser i ost 600 kefplats och méin 7200
Quthyrda garageplatser 205 gv total imiikl parage -16 656
Hyra vernaliningsrum, gemensamhesiokal 18 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 7 211 680 |

1 nedanstiende 1abell limnas en specifikation Gver samtliga ligenheters huvuddata, sasom andelstal, insatser,
uppiftelseavgiler, rsavgifier m.m.
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BRF GAVELHUSEN I ARSTA

H.NYCKELTAL

ke/BTA'
L Anskaffningsviicde 45501 kr

[ Kefovm®

Anskaffningsviirde 74816 kr
Insats och upplitelseavgift 62211 kr
Lan 12605k
Arsavgift (ink] bredband exkl varmvatten) 688 kr
Arsavgift varmvatten 18 kr
Driftskostnad 285 kr
Kassafltde 30 kr
Avskrivping 34 ks
Fondavsittning 30 kr
Amorteri_ng"'__ 112 kr
Fondaysiittning och amortering" 142 ke
Kostnad cnligt underhéllsplan (30 ar)/ir 10} kr |

! Total bruttoarea uppglr til 14 871 kvm.
2 Med kvm avses uppliten bourea.
4 Bertiknad snittviirde utifein prognos ar 1-1 1.

Sidu 14
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Enligt Bostadsrittslagen foresktivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadstitislagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsfreningen Gavelhusen i Arsta med orgnr 769634-5789, far hirmed avge
foljande intyg,

Planen innehéller de upplysningar som 4t av betydelse for bedamandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som Jimnats i planen stimmer &verens med innchallet i tillpéngliga
handlingar och i &veigt med forhillanden som 4t kinda £51 oss.

I planen gjorda berdkningar dr vedethifiiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifreena ska ticka sintekostoader, amortering,
avsitningar och dvriga driftkostaader. Fveatuell férindring av dessa rintor och avgifter vid
tidpunkten f6r utbetalningen av linen kommer att piverka foreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskeivningar och beriknad amortering kan gista att det uppstax
bokféringsmissiga underskott. Underskotten piverkar inte f5teningens likviditet, och med
beaktande av att, avsitioing gbrs 51 yttre undeshall, de boende svarar fér inre underhitlet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras pi 50 &t, bedémer vi planen som
hillbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 144 st lagenheter som kommer att upplatas med bostadstitt och
ligenheterna ér placerade s4 att #ndamilsenlig samverkan kan ske mellan Ligenheterna,

Férutsittaingarna £or registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen iir uppiylida.

Med anledning av att det 16t sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser. existetar har
nagot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt dd det inte kan antas tillfdra nigot av betydelse for

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffoingskostnad fér féteningens fastighetsférvicy hat angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedSmer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den foretagna granskningen kan vi som cit zllmint omdéme uttala att planen enligt var
uppfatening vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen tillgéingliga handlingar framg#r av bilaga 1.

, \
7z /2

Per Eavalt” {ennarth strand
Chvifekotion Crvilingesiior
Gar-Bo Besikining AB Ca!ﬁf&; onsult AB

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekoromiska
planer. Intygsgivatna omfattas av ansvarsfSisikiing,
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Bilaga 1
Handlingar som varit tillgingliga vid granskningen:

Ekonomisk plan daterad 2018.04.12

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

Registreringsbevis f5r Brf Gavelhusen i Arsta

Kopelkonirakt for fastigheten Glavsfjorden 6 dat. 2017.06.13
Totalentreprenadkontrake mellan JM AB och Bef Gavelhusen i Arsta dat. 2017.06.13
Avtal om dndring av Totalentreprenadkontrakt dat 2018.03.06

Overenskommelse om exploatering och markéverlitelse inom Arsta 1:1 dat 2016.10.20
Offext for finansieringen av Bef Gavelhusen i Arsta med rinteuppdatering 2018.03.19
Berikning av taxeringsvirdet

Utdeag ur fastighetsregistret Al




