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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittstoreningen Jirven 2 i Norrkdping som har sitt site 1 Nortkdpings kommun och
som registrerats hos Bolagsverket den 2010-01-26 (org nr 769621-0181) har till &ndamal
att frimja medlemmarnas ckonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléata
bostadsldgenheter, lokaler och mark under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Under juni ménad 2010 startade uppforandet av ett projekt innehdllande sammaniagt
35 bostadsldgenheter,

Upplételse av bostadsrétterna sker si snart féreningen erhéllit Bolagsverkets tillstnd vilket
berdknas ske fjdrdje kvartalet 2011,

Inflyttning i ldgenheterna berdknas ske med bérjan 1 mitten av f6rsta kvartalet 2012,

I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet, Uppgifierna i planen grundar sig
ifraga om kostnaderna f6r f6rvarv av marken pé avtalad képeskilling och pé nedan

redovisad upphandling,

De i denna plan lamnade uppgifter angdende fastighetens utfSrande, beriknade kostnader
och intékter hinfor sig till vid tidpunkten {6r planens upprittande kiinda f6rutsdttningar.

Berdékningen av fOreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pé
bedémningar gjorda i augusti manad 2011.

Enligt entreprenadkontrakt genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Stkerheter for insatser och upplételseavgifier enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsréttslagen skall
ldmnas av AB Bostadsgaranti.

Byggsikerhetsforsidkring under entreprenadtiden kommer att 1imnas av Forsikrings AB
Bostadsgaranti.

Byggfelsforsiikring har tecknats med Forsikrings AB Bostadsgaranti,

Projektet finansieras 1angsiktigt av SEB.



2011110202579

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Tarven 3, Norikdping
Tomtens areal, ca: 4783 m?*
Bostadsarea (BOA), ca: 3709 m?

Antal lagenheter: 35 st

Byggnadernas antal och utformning:  Ett flerbostadshus med tre trappuppgangar

Huset &r en ombyggnad av en befintlig byggnad som uppfordes pa 1890-talet,

Detta hus &r g-mérkt vilket innebér att huset inte fir rivas samt att byggnadens yttre form
och karaktdr inte fir forvanskas. Ombyggnaden kriver inte ndgot direkt underhallshehov da
den har karaktir av nybyggnad.

Gemensamma anordningar

Byggnaden dr for viirmeleverans ansluten till fjérrvérmeverk. Varmecentral f6r distribution
av virme och produktion av varmvatten #r beligen pd Plan 1 i fastigheten Jarven 7.
Ventilation sker genom mekanisk franluft med centralt placerade fliktar. Hiss finns i
trappuppgéngarna,

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamma trapphus. Gemensamma utrymmen for cykel- och
barnvagnsforvaring samt lagenhetsférrad finns pé Plan 1 i fastigheten Jarven 7
(Jérven GA:6). Gemensamma teknikutrymmen som undercentral och elcentral finns i
fastigheten Jarven 7, Gemensamt sophus finns i anslutning till garaget (Jarven GA:5).

Parkering

3 st garageplatser kommer att tillhéra foreningen fran gemensambetsanligpning GA:4
och 2 st utviindiga parkeringsplatser kommer att tillhora foreningen frén
gemensamhetsanlédgening GA:3. Garage- och parkeringsplatsen hyrs genom avtal med
féreningen. Féreningen kommer preliminétt att blockforhyra 9 st garageplatser pd
fastigheten Jdrven 6.

Servitut/L.edningsritt

Avser: Ledning for avliopp

Till formén for; Jarven 7

Belastar; Jirven 3, Jarven GA:2, Jarven GA:3

Avser: Fjiirrvirme och vattenledningar
Till {6rmén {Sr: Jérven 7
Belastar: Jirven 3, Jirven GA:3

Avser: Fjarrvirme och vattenledning
Till frman for; Jarven 3
Belastar; Jirven 7, Jirven GA:3

Qe



2011116202571

Forts

Servitut/L.edningsritt
Avser: Ledning for aviopp

Till formén Or: Jarven 3
Belastar: Jarven 7, Jarven GA:3

Avser: Fjrrvirme och vattenledningar
Till formén for: Jrven 3, Jarven 7
Belastar: Marielund 1:1

Avser: Avloppsledning
Till f6rmén for: Jérven 3, Jdrven 7
Belastar: Marielund 1:1

Avser: Utrymningsvig
Till 6rmén for; Jérven 5
Belastar: Jdrven 3, Jarven 7

Avser: Utrymme fOr garage
Till férman for: Jarven GA:4
Belastar: Jdrven 3, Jarven 7

Avser: Utrymme for sophus
Till forman for: Jarven GA:S
Belastar: Jarven 3, Jdrven 7

Avser: Utrymme for forrad och cykeluppstéllning
Till formén for: Jarven GA:6
Belastar: Jirven 3, Jdrven 7

Avser: Gérdsanldggning med tillbehor
Till forman for: Jarven GA:1
Belastar: Jirven 3, Jdrven 5, Jdrven 6, Jarven 7

Avser: Kvartersgata mum
Till f6rman or: Jarven GA:2
Belastar: Jdrven 3, Jarven 4, Jirven 5, Jirven 7

Avser: Parkering
Till forman for: Jarven GA:3
Belastar: Jarven 3, Jarven 5, Jdrven 7

Avser: Gangvig
Till forman for: Marielund 1:1
Belastar: Jarven 3, Jirven 6
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Forts

Samfillighet/gemensamhetsanlidggning

Fastigheten ingdr i samféllighet med gemensamhetsanldggning Jirven GA:1, GA:2, GA:3,
GA:4, GA:5 och GA:6 med fastigheterna Jérven 5, Jarven 6, Jarven 7 och Marielund 1:1

i Norrkdpings kommun for gemensamma behov av:

GA:1 - gdrdsanldggningar med tillbehor

GA:2 - kvartersgata, stingsel med 1dsbara grindar, belysning

GA:3 - parkering

GA:4 - garageutrymme i plan 2 inkl, utfarsramp och erforderlig utrustning
GA:S - sophus med erforderlig utrustning

GA:6 - ligenhetsforrad och cykelftrrad 1 plan 1 inkl. erforderlig utrustning

Foreningen svarar for 35/55 andelar av driftskostnaderna. Forvaltningen kommer att ske via
en samfillighetsforening,
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B. Foris

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning

Stomme

Stomkomplettering

Tak

Fasad

Installationer

Befintlig platsgjuten kéllare

Bérande ytterviiggar 1 tegel
Mellanbjdlklag i betong, vissa mellanbjilklag i tri/stél
Yttervéiggar av tegel

Innervéggar av gips och stil
Tamburdérrar ljudklassad sikerhetsddir
Innerddrrar skita vita

Trappa av trd i vissa ldgenheter

Befintlig takstomme som byggs pa med ny tristomme
Taktickning med bandtickt plat

Takbjdlklaget isoleras med mineralull

Takfonster av trd med aluminiumbekladnad

Befintliga tegelviggar
Fonster av trd med aluminivmbeklidnad

Entréddrrar av metall

Uppvérmning med vattenburen radiatorvirme anslutet till
fjérrvirmendtet

Mekanisk franluftsventilation i kdk via kdpa med forceringsflode,
i bad och forrad med fast flode
Tilluft via ventiler bakom radiatorer i yttervigg

Personhissar av typ linhiss Kone

Separata elcentraler med jordfelsbrytare och separat métning

Om befintlig ¢j anges sa dr det nytt.
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B. Forts

Rumsbeskrivning ligenheter

Hall Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Vardagsrum Golv
Vigg
Tak

Kok Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Bad Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Sovrum Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Kladkammare Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Om befintlig ej anges s ar det nytt.

Ekparkett

Tapet

Ytbehandlad undertaksskiva, vit
Kapphylla, garderober enligt ritning

Ekparkett
Tapet
Yibehandlad undertaksskiva, vit

Ekparkett

Tapet, kakel ovan bénkytor
Ytbehandlad undertaksskiva, vit
Sképinredning enligt ritoing,.
Diskmaskin och mikrovégsugn
Garderober och stidskédp enligt ritning
Separat kyl och fiys

Spishéll och inbyggnadsugn

Klinker

Kakel

Yibehandlad undertaksskiva, vit
Inredning enligt ritning
Tvittmaskin och torktumlare

Ekparkett

Tapet

Ytbehandlad undertaksskiva, vit
Garderober enligt ritning

Ekparkett

Mélas

Ytbehandlad undertaksskiva, vit

Hylla med kladstdng, stidskap enligt rithing

En omgéng ritningar fions tillgénglig hos féreningens styrelse. Ligenheternas olika

rumstyper framgdr av ritningarna.
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten
Nybyggnadskostnad inklusive mervirdesskatt

(Kontraktssumman innefattar ersittning f6r kontroll samt shut-
och garantibesiktning med 140.000 kr ink]l mervirdesskatt,
Om ndmnda belopp Sverskrids skall reglering ske av
kontraktssumiman)

Summa kostnader

Fastigheten skall fullviirdesforsikras.

Taxeringsvérdet for 2012 har dnnu ¢f faststéllts, men berdknas
totalt till

varav bostéder

varav garage

35000 000 kr

51 6935 000 kr

86 695 000 kr

48 215 300 kr
48 066 000 kr
149 300 kr
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ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

D. PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS

Specifikation fver ldn som beréiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt

berfikning av arliga kapitalkostnader.

Sakerhet for l4n &r pantbrev 1 fastigheten.

Avskrivning av byggnaden sker pd 80 &r med en progressiv avskrivningsplan.

Kreditens 16ptid &r 50 &r. Bindningstid for 14net dr 3 mén - 5 &r. Annan 16p- och bindningstid
kean bli aktuell. Réntekostnaden for foreningens 1an baseras pé att en i planen antagen slutlig
lanerdnta kvarstdr vid 1inens placering, Andras denna riinta kan detta innebéra sivél 5kade som
minskade rintekostnader, Amorteringsvillkor 0,5% per ar under &r 1-10, dérefter 40-arig

serieplan.
Finansiering
Lan

Insatser

Upplételseavgifter

Summa

Kapitalkostnad

23 261 000 kr
38 369 605 kr
25064 395 kr

86 695 000 kr

Rénte- Rénte-

Belopp Bindningstid sats Amortering| kostnad Totalt
Lan 1 7753 666 3 mén 2,86% 38 768 221 755 260 523
Lén 2 7753 667 3 ar 4,22% 38 768 327 205 365 973
Lan 3 7753 667 5 ar 4,70% 38 768 364 422 403 191
Summa lan | 23 261 000 3,93% 116 305 913 382 1029 687
Genomsnittsriintan iir 3,93 enligt offert
Ekonomisk plan iir beriknad med 4,50%
Beriiknad réntesats 4,50%
Rénta 1046 745 kr
Avskrivning 29 344 kr
(Amortering 116 305 kr)
Summa kapitalkostnad 1076 089 kr
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Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning 55 600
Elféibrukning 96 400
Uppvirmning (central anldggning) 296 800
TV/Tele/IT 85 700
Gemensamhetsanl/samféllighet (sn6érdjning, skotsel, forbrukning, underhall) 35 000
Kontorsmaterial, foreningsadm 3 500
Sophémtning 44 500
Stéddning 85 300
Hissetvice, besiktning, div underhdll 12 000
Teknisk forvaltning 44 500
Ekonomisk forvaltning 35 000
Fastighetsforsdkringar 33 400
Revision 15 800
Styrelsearvoden 37 100
Blockforhyming av preliminfirt 9 st garageplatser 64 800
Oftrutsedda kostnader 59739
Summa driftskostnader 1005139

Driftskostnaderna ér berdknade efter normalforbrukning, Variationer forekommer liksom att
det beriiknade vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre.

Kostnader som bostadsréittshavaren skall svara for och som inte ingér i rsavgifien ir kostnad

fOr gavageplats, biluppstéllningsplats, hushéllsel samt avgift for telefoni, bredbands-
uppkoppling och kabel-TV utéver grundutbud.

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt (garage) 1493

Summa kostnader dr 1 2082721 kr

kr

kl'

10
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Forts

Arsavgifter

Qvriga intdkter

Hyresintikter garageplatser

Intdkter p-platser

Blockforhyrning av prelimindrt 9 st garageplatser
Summa intikter ar 1

Overskott ar 1

Avsittning for yttre underhall

Fond for yitre underhall

NYCKELTAL

Anskaffningskostnad
Insats och upplatelseavgift
Beldning ar 1
Driftskostnad &r 1
Arsavgift ér

Nyckeltalen dr berdknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).

11

2188310 kr

25 200 kr
7 200 kr
60 480 kr

2281 190 kr

198 469 kr

111 300 ke

23 374 kr/kvm
17 103 kt/kvin
6 272 kr/kvm
271 ke/kvin
590 kr/kvm



2011110202579

12

F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens kostnader,
amorteringar och avsiitningar tickas av arsavgifter som fordelas efter
bostadsritternas insatser. Insatserna, hir dven redovisade i andelstal, avser att
motsvara ldgenheternas bostadsarea.
Vid berikning av uppltelseavgift har hdnsyn tagits till variation 1 standard,
utrustning och ldge 1 huset.
I f6ljande tabell 1&mnas en specifikation Sver samtliga ldgenheters huvuddata sdsom
ldgenhetsarea, andelstal, insats, upplatelseavgift, drsavgift och ménadsavgift.
Ligenhetsarean &r avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av lagenhetens
area féranleder ej dndring av insatsen, andelstalen eller drsavgiften.
Insats och
Lgh Upplatelse- upplatelse- Manads-
Lgh nr| storlek | Balkong |Area ca| Andelstal %|  avagift Insats avgift Arsavgift | avgift
311 4lrok 106 2,83005 383775 1086 225| 1470 000 61 950 5163
312 5{rok 147 3,96333 464 2885 1520715 1 985000 86 730 7 228
321 4irok | Balkong 112 3,01968 559 360 1158 6401 1718 000 66 080 5 507
322 3|rok 87 2,34565 491 985 900 015 1392 000 51 330 4278
323 2{rok 66 1,77946 373 230 682 770 1 056 000 38 940 3245
324 2{rok 66 1,77946 373 230 682 770| 1 056 000 38 940 3 245
325 4[rok | Balkong 113 3,04664 563016 1168 985 1 732 000 66 670 5 556
333 5|rok 145 3,00941 384 975 1 800 025| 1885000 85 550 7129
334 4[rok 112 3,01968 521 360 1158 640| 1 680 000 66 080 5 507
335 4lrok | Balkong 109 2,93880 657 395} 1127 605] 1 785000 64 310 5 359
411 4(rok | Balkong 108 2,91184 706 740 1417 260 1 824 000 63720 5310
a2 4|rok | Balkong 111 2,99272 7227050 1148 295 1871000 65 490 5 458
413 5|rok | Balkong 149 4,01726 694 5805| 1541 405| 2236000 87 810 7 326
421 4|rok | Balkong 111 2,99272 722705 1148 295| 1 871 000 65 400 5 458
422 3lrok | Balkong 86 2,31868 808 330 889 670 1698000 80 740 4 228
423 3lrok | Balkong 86 2,31868 808 330 880 670 16938 000 50 740 4228
424 4irok | Balkong 114 3,07360 794 670 1179330 1974 000 67 260 56056
433 5|rok | Balkong 145 3,00841 069 975 1 600 025 2470 000 85 850 7129
434 4|rok | Balkong 112 3,01968 783 360 1158 640| 1942 000 66 080 5 507
435 Arok Balkong 109 2,93880 711 395 1127 605] 1 839 000 64 310 5 3b9

N
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* Moms tillkommer och manadshyran blir d& 700 kv for hyresgisten.

Insats och
Lgh Upplateise- upplatelse- Manads-
[Lgh nr|_storlek | Balkong |Area cal Andelstal %| avgift Insats avgift | Arsavgift | avgift
511 3lrok | Balkong 116 3,12753 863 980 1 200 020| 2064 000 68 440 5703
512 3lrok | Balkong 123 3,31626 907 665 1272 435; 2180 000 72 570 6 048
- 513 2]rok | Balkong 72| 1,04122 845 160 744 840 1 590 000 42 480 3 540
514 2|rok | Balkong 72 1,94122 845 160 744 8401 1 590 000 42 480 3 540
515 4|rok | Balkong 91| 2,45349 755 606 941 395| 1 697 000 53690 4474
521 3irok | Balkong 117 3,15449 8706356 1210365, 2081000 69 030 5753
522 4|rok | Balkong 124 3,34322 851 220 1282780 2134000 73 160 6 097
523 2(rok | Balkong 72 1,94122 845 160 744 840, 1 580 000 42 480 3 540
524 4irok | Balkong 123 3,31626 845 6565, 1272 435| 2118000 72 570 6 048
525 3|rok | Balkeng 116 3,12753 805980| 1200020 2006000 68 440 5703
533 4[rok 92 2,48045 612 260 951 740) 1 564 000 54 280 4 523
534 2|rok | Balkong 77 2,07603 855 435 796 B65| 1 652 000 45 430 3786
535 2(rok | Balkong 77 2,07603 855 435 796 565| 1 652000 45 430 3786
536 3irok | Balkong 131 3,631905 8§90 805| 1 355195 2246 000 77 290 6 441
bh37 3lrok | Balkong 113 3,04664 919 015| 1168985 2088 000 66 670 5 5506
Diff 0,00001
3 709] 100,00000( 25 064 395| 38 369 605( 63 434 000 2188 310
Arsavgifter 2 188 310
Hyra garageplatser 700 kr/mén/st 3 st 25 200
Intékter p-platser 300 ke/man/st 2 st 7 200
Blockférhyrning garagepl. 560 kr/man/st* O st 60 480
Summa intikter 2281 190
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G. EKONOMISK PROGNOS

14

Réanteantagande 4,5%

Amortering 0,5%

Antagen kostnadsékning/inflation (snitt) 2,0%

Upprékning av &rsavgifier per ér 2,0%

(Belopp i kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter bostad 2188 2232 2276 2322 2368 2416 2667
Hyresintdkter garage 85 85 85 85 85 85 85
Intéiker p-platser 7 7 7 7 7 7 7
Summa intiikter 2280 2324 2368 2414 2460 2508 2759
Drift/underhéllskostnader -1005 -1025 -1046 -1067 -1088 -1110 -1225
Fastighetsavgift -25 -50
Fastighetsskatt garage -1 -2 -2 -2 -2 -2 -2
Summa Kkostnader -1 006 ~1027 -1048 -1069 -1090 -1137 -1283
DRIFTSNETTO 1274 1297 1320 1345 1370 1371 1476
Rintekostnader ~1047 -1042 -1036 -1031 -1026 -1021  -994
Amortering _ -116  -116 -116 -116 -116 -116  -116
Fond o1 yttre underhall -111 114 -116  -118  -120  -123  -136
BETALNETTO 0 25 52 80 108 111 230
ACKUMULERAT BETALNETTO 0 25 77 157 265 376 1338
Amortering 116 116 116 116 116 116 116
Fond for yttre underhall 111 114 116 118 120 123 136
Avskrivning ~29 -45 -61 -76 -92  -107  -186
RESULTAT 198 210 223 238 252 243 296
ACKUMULERAT RESULTAT 198 408 631 869 1121 1364 2786
TAXERINGSVARDE

Beriiknat taxeringsvirde (bostider) 48 066 49 028 50008 51009 52029 53069 58593
Beriknat taxeringsvérde (garage) 149 152 155 158 162 165 182
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rinteniva 4,5%

Antagen kostnadstkning/inflation (snitt) 2,0% per ar

Arsavgift per m? Ar 1 2 3 4 5 6
Antagen inflationsnivd och

antagen rénteniva 590 602 614 626 639 651
Gkning av antagen rintenivéd med 1% 653 664 676 688 700 713
Andring av drsavgift 10,7% 10,3% 10,1% 9,9% 9,5% 9,5%

Antagen rénteniva och

Okning av antagen inflationsnivi med 1% 590 605 620 636 652 667

Andring av drsavgift 0,0% 0,5% 1,0% 1,6% 2,0% 2,5%

Visterds 2011-08-30

Bostadsrittsforeningen
Jérven 2 1 Norrkdping

Ingval ordén '

N

—

Lars Sannid
/
v

K@% s W}Q”"“’*C‘:r

15

I

719
779

8,3%

756

5,1%



2011110202583

INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 30 augusti 2011
2011 for bostadstéttsforeningen Jérven 2 1 Norrkdping, org nr ; 769621-0181.

Den ekonomiska planen inneballer savil k#inda som prelimindra uppgifter vilka stdmmer

dverens med handlingar som varit tillgiingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna 8r sdledes riktiga.

Gjorda berskningar baserade pd savil kinda som preliminéra uppgifter ir vederhéftiga, varfr
var beddmning #r ait den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att den ckonomiska planen vilar pd
tillfsrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intréffar ndgot som & av vésentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far féreningen inte uppléta ligenbeter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

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

uppfylld.

Stockholm den 26 oktober 2011

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottvigen 43

Box 223 05 : 192 74 SOLLENTUNA

104 22 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2011-10-26 for Brf Jirven 2 i Norrkoping

Nedanstdende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor:
Kopekontrakt f5r marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Utdrag frén fastighetsregistret Gemensamhetsanléigningar
Berdkning av taxeringsvirde
Forséikringsbevis byggfelsforsdkring

. Avsktivningsplan

10 Detaljplan f6r Jdrven mm sid 6,7

11, Forrittningahandling aktbilaga KA, E096015

OO W N

2010-01-26
2010-01-26
2011-08-28
2010-06-23
2011-02-25
2011-09-29
2011-01-31
2011-03-24
2011-02-01
2003-06-12
2010-11-24





