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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR !

Bostadsrittsforeningen Hertiginnan, Orebro kommun, organisationsnumimer 769623-8562
har till &ndamal att fiimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fdreningens
hus upplata bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och utan tidsbegrdnsning,.

Nybyggnad av ett flerbostadshus innehallande sammanlagt 42 ldgenheter pdgdr och
inflyttning berdknas ske med b&rjan i forsta kvartalet 2014 och avslutas under andra kvartalet 2014,

Upplitelse av bostadsritterna beriknas ske med borjan prelimindrt fjlirde kvartalet 2012.

Bertikning av féreningens 4rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppréttande kinda forhallanden.

For byggnadsprojekiet, som genom{drs som totalentreprenad av JM AB, har tecknats kbpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2012-10-17. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB kdper de bostadsriitter som inte upplatits (salts) pd avrikningsdagen, det vill stiga den dag
f8reningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r

firdigstilida och placering av fdreningens lan skett.

Féreningen tecknar avtal med Svenska Handelsbanken AB avseende de l&ngfristiga linen som ber#knas
upptas for féreningens finansiering.

Foreningen tecknar forséikring for entreprenadsiikerhet under entreprenadtiden - fér entreprenad-
kontraktet samt tagandet att kpa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Fursitkring AB.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifier till bostadsriittshavare
enligt 4 kap 2 § bostadsrittslagen [dmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Bygefelsforsikring tecknas hos Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Gulsippan 3, Orebro kommun
Adress: Falleniusgatan 4, 6 och 8
Tomtens areal: 3366 m?

Boarea enligt tabell: ca 3658 m?

Antal bostadslagenheter: 42 st

Byggnadens utformning: Eit flerbostadshus i fem vaningar

samt killare och garage under mark.

Parkering
42 st garageplatser i gemensamhetsanliggning
Garageplatserna bertiknas vara firdiga i takt med att inflytining sker i ldgenheterna,

Gemensamhetsanliiggningar
Foreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanliggning avseende miljébod och garage
tillsammans med fastigheten Gulsippan 2. (97 57//7?
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Gemensamhetsanliggningar (forts)

Féreningens fastighet skall delta i gemensamhetsanldggning avseende gronytor, géngytor
kdrytor, belysningsarmaturer med tillhorande ledningar, LOD-anlédggning samt andra

for fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar tillsammans med fastigheterna
Gulsippan 2 och 4.

Beroende pA utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningarna
inte att finnas tillgidngliga i samband med inflytining i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadstittshavaren skall utan s#rskild ersittning balla ldgenheten tillganglig under ordinarie
arbetstid, for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andva arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej uppldtna (osdlda) samt av denne forviirvade ldgenheter for

visningsiindamdl.

Omridets utbyggnad

I omrddet pAgdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden av omradet ar avsiutad. Nagon ritt
for bostadsrittshavaren att utkidva erstitining pa grund av oliigenheter av pAgdende arbeten pa
eller omkring foreningens fastighet freligger ¢j.

Gemensamma anordningar pi tomtmark
Inkommande elservis

Ledningar for ytre VA

Ledningar for bredband

Gemensamma utrymmen och anordningar

Byggnaden kommer for virmeleveranser att vara anslutna till fjdrrvéirme
Virmecentral for distribution av viirme och varmvatten 4r beligen i teknikrum
Elrum

3 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Cykelfrrad, rullstol/barnvagnsforrad, stidrum, fastighetsforrad

Kabel for bredband med telefoni och TV

Porttelefon, varmvatten/vattenmitare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Kiillare, pilad betongplatta

Stomime; Betong, stilpelare i fasad

Yiterviiggar: Utfackningselement med stomine av tra samt fasad av
puts pd mineralull

Li#genhetsskiljande viggar: Betong

Innerviiggar birande: Betong

Innervdggar, ej biirande: Gipsskivor pé reglar

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerad betong med beliggning av cementmosaik

Fanster och fonsterddrrar: Treglasfonster, tri med aluminiumbekliddd utsida

Balkonger: Prefabricerad betong med riicke av aluminium

Entrépartier: Aluminium, porttelefon mot gata

Entréddrrar lgenheter: Stkerhetsdorrar, doreblad av trd och stalkarm

(e ‘;)’/;4/
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Viirme
Fjdrrviirme, vattenburen med radiatorer

Ventilation

Mekanisk franluftventilation med vrmedtervinning, tilluft via uteluftventiler bakow radiatorer.

Varmvatten

Mitare f&r individuell varmvattenmétning till varje ldgenhet

Bredband med telefoni och TV

Uttag for internet, bredbandstelefoni och digital-TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.

En digitalbox per liigenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv
Hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Klk Parkett
Ovriga rum Packett
Bad Klinker
wC - Klinker

Vigpar Tak
Mélade Gréngat
Mélade Griingat
Malade Gringat
Stankskydd

av kakel

Malade, utan Malat, utan
underbehandling underbehandling

Malade Griingat
Kakel Malat
Mélade Mélat
Sténkskydd av

kakel ovan tvittstill

Sida 4

Kapphylla alt
Skjutdtrrsgarderob
enligt ritning

Spishiill och ugn
Kyl/frysskdp i 2 RK

Kyl- och fiysskdp i 3-5 RK.
Spisfldkt

Mikrovagsugn

Diskmaskin
K8kssnickerier

enligt ritning

Inredning enligt ritning

Inredning enligt ritning

Kommad med tviittstill
Spegel

Handukshingare
Toalettpappershillare
Tvittmaskin och torktumlare
Duschskdinm av glas

med draperisting

Overskap och binkskiva
enligt ritning

Spegel
Handukshdngare
Toalettpappershallare

Wi J7
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Kortfattad rumsbeskrivning, allmidnna utrymmen !

Rum Golv Vigpar Tak
Trapphus Klinker Mélade Malat
Lagenehtsfrd/ Dammbunden Malade Malat
Barnvagsnfid/ betong

Stid/Elrum

Teknikrum

Fastighetsfid

Slussar/Rullstolsfrd

Garage/ Stélslipad Obehandlad Obehandlad
Cykelfoirad betong betong betong

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéaug ritningar halls tillgingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse,

Forsikring

Ovrigt

Postboxar

Fastigheten #r under entreprenadtiden brandfSrsikrad genom entreprendrens frsorg. Vid ibruktagande

kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Nybyggnadskostnader inkl. kdpeskilling for foreningens fastighet,
mervirdesskatt, anslutningsavgifier, lagfarts-, inskrivningskostnader m.m.,

Beriiknad slutlig anskaffningskostnad
Taxeringsvirde
Taxeringsvirdet har #innu inte faststéillts men beddims faststillas till ca

varav for garage till ca 2 400 000 kr
Uppskattningen 4r baserad pa Allmén fastighetstaxering 2013, virdeomrade

Sida 5
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BREF HERTIGINNAN

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1 frin placering av lan.

Kapitalkostnader
Specifikation av ldn som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansieving samt berdkning av

Arliga rintekostnader och amorteringar.

Rintekostnaden for bersiknade |4n baseras pd en i planen antagen réanteniva.
Andras denna niva paverkas riintekostnad i motsvarande grad.

Som stikerhet fr 1&n lmnas pantbrev i fdreningens fastighet.

Lan Belapp Bindningstid ~ Rinta Rénte-  Amortering Kapital-

2) 3) kostnad 1) kostnad

kr ar % kr kr kr

Bottenldn 12 062 500 1 4.20% 506 625 8 529 515154
Boltenlan 12 062 500 3 4,40% 530 750 8529 539279
Bottenldn 12 400 000 5 4,70% 582 800 8 767 591 567
Avskrivning/amortering utdver avtal 80 576 80 576
Summa lan 36 525 000 1 620 175 106 400 1 726 575
Insatser 51418000
Upplételseavgifier 37057 000

Summa finansiering 125 000 000

Summa kapitalkostnad Ar 1 (inkl amort) 1726 575

1) Amortering 4&r2: 117040 ar3: 127 680
Amorteringen kan komina att justeras beroende pd rintan vid bindnings-
tillfdllet, dock ldgst enligt 50-rig serieplan vilket innebir:
ar l: ar2: ar 3:
25 824 kr 28622 ke 31 723 kr
2) LAnens bindningstid berdiknas prelimindrt férdelas mellan 1 och 5 dr. Beroende

pd rinteldget vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Déarefter erbjuds férlingning under ny bindningstid till d& gillande villkor.

3) Genomsnittlig antagen ranta pA {Sreningens samtliga 1&n 4&r  4,4%
Nettoeffekten av minskade kostnader pd grund av ligre cinta vid slutplacering bor till
stérsta delen anvéndas till skad amortering av lanen for att sikerstélla fareningens
ekonomi pa lingre siki.

4) Avskrivaing for 18pande rikenskapsar sker enligt sérskild plan.
WA&—/{{’/
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BRF HERTIGINNAN

' 1

Avsitiningar

Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 ki/m2 boarea 109 740
Drifiskostnader b)

Ekonomisk fastighetsforvaltning c) 70 000

Administration, styrelsearvade, i 15000

Revisionsarvode 10 000

Vattenavgifier 65 000

Virmeavgifter 200000

Elavgifter (exkl hushallsel) inkl el fér frdntuftsvimmepump 160 000

Sophtimtning 55000

Fastighetsftrvaltning, teknisk d) 160 000
Gemensamhetsanldggning garage och miljébod e) 30000
Gemensambhetsanliggning gard, LOD-anl4ggning €) 80 000

Hissar f) 3st

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 108 990

Fdrstikringar 16 000

Ovrigt 10 000

Summa drifiskostnader 979 990

Ovriga kostnader
Kommunal fastighetsavgift g)

Fastighelsskatt garage 24 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 2 840 305

a) Avsittning f5r foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt fdreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfdrbrukning. Variationer $ver dren forekommer och det
berdknade virdet for enstaka poster kan bli hiigre cller ligre. Beriiknad kostnad for individuell varm-
vattenfbrbrukning 54 600 kr dterfinns under flera delposter; ekonomisk férvaltning,
vattenavgifier, virmeavgifter samt elavgifier. Individuella kostnader fr hushdllsel tillkommer.

c) Enligt entreprenadkontrakt handbar entreprendren den ekonormiska férvaltningen av
bostadsritisforeningen, efter godkind slutbesikining och tills dess att féreningen upprittat tva
drsredovisningar efter shutfinansiering, mot sérskilt arligt arvode angivet i denna ekonomiska plan.

d) Enligt entreprenadkontrakt handhar entreprendren den tekniska forvaltningen av bostadsrittsforeningen,
under tva &r frdn godkind slutbesiktning, mot sidrskilt arligt arvode angivet i denna ekonomiska plan,

e) Enligt kdpekontrakt svarar siljaren for drift och underhdll av gemensamhetsanliggningarna fran
tillrddesdagen till dvertagandet. Foreningen ersétter siljaren mot ett sdrskilt &rligt arvode angivet i denna
ekonomiska plan for sin del av kostnaderna for drift och underhall inklusive adiministration.

f) Hisservice och besiktning under garantitiden av hissar betalas av entreprendren. Kostnaden fidn &r 6
kan berdknas till 36 000 kr per &r,

g) Fdreningen &r befriad frAn kommunal fastighetsavgift under de 5 frsta dren efter faststillt véirdear,
ddrefter utgdr halv avgift under de 5 nistkommande &ren. Fr o m &r 11 utgér full fastighetsavgifi.

Eventuell fastighetsskatt avseende bosttider under virdedret/fardigstillanderet betalas av entreprendren,
7Y
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

BRF HERTIGINNAN

[

I enlighet med vad som freskrivs i foreningens stadgar skall foreningens arliga kostnader,
amorleringar och avsittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas
insatser, faktisk forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgifier bostadsligenheter 3658m2 620 kr/m2 (i snitt) 2269 735
Arsavgift varmvatten - fisde, uppviirmning samt métning och administration 54 600
Arsavgifter TV, telefoni och data 216 ki/mén o lgh 108 990
Arshyra garage 42 st 10 200 ke/st (850 kr/mén, 95 % uthyrt) 406 980
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 2 840 305

I nedanstaende tabell ldmnas en specifikation Gver samtliga [Hgenheters huvuddata sdsom andelstal,
insatser, upplatelseavgifier, arsavgifler mm. NAC Ay
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ckonomisk plan av den 17 oktober
2012 for bostadsréittsfireningen Hertiginnan, org. nv: 769623-8562.

Den ekonoiniska planen innehéller sdvél kiinda som prelimindra uppgifier vilka stimmer
tverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmmnade uppgifterna dr saledes riktiga.

Gjorda ber#kningar baserade ph sévil kiinda som prelimingra uppgifter 4r vederhiiftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstdr som hallbar,

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pd
tillforlitliga grunder,

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ngot som &r av viisentlig betydelse fr bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsyitt fovrédn en ny
ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
uppldtas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ér

uppfylld.

Stockholm den 18 oktober 2012,

S&\\Q\w v\w\W\
-Olof S}shol

Byggn ing‘ Civing
Kungsholmstorg 3 A Fagottviigen 43
11221 STOCKHOLM 192 74 SOLLENTUNA
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Bilaga till granskningsintyg dat 2012-10-18 for Brf Hertiginnan
Nedanstiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Finansieringsoffert
Accept av finansieringsoffert
Aktuella véintor per 2012-10-02

. Utdrag frén fastighetsregistret

. Beriikning av taxeringsvirde

10. Forsikringsbrev Byggfelsforsikring

11, P-platser, ritning A-01.1-20100

12. Styrelseprotokoll

R N

2012-09-12
2012-09-12
2012-10-17
2012-10-17
2012-03-29
2012-09-20
2012-10-02
2012-09-07
2012-09-30
2012-06-27
2011-02-29
2012-10-17




