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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Dragonen i Jarvastaden, Solna kommun, som registrerats hos Bolagsverket
den 27 februari 2006 har till &ndamal ait framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter, lokaler och mark under nyttjanderatt och utan

tidsbegransning.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske i borjan av 2008. Inflyttning beraknas ske under
perioden maj t o m juli 2008.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsraitslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om
kostnaderna for fastighetsforvarv pa uppréttat kopekontrakt samt pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa
bedémningar gjorda i oktober manad 2007.

Foreningen har erhallit beslut angéende statlig bostadsbyggnadssubvention, daterat den
6 november 2006.

Byggnadsprojektet genomférs som en totalentreprenad av Skanska Nya Hem AB, enligt
uppdragsavtal tecknat den 30 november 2006.

10-arig byggfelsforsakring for féreningens hus har tecknats hos Forsakrings AB Bostadsgaranti.
Skanska Nya Hem AB svarar under sex ménader efter entreprenadtidens utgang for de kostnader
som belper pa lagenheter som ej upplétits med bostadsratt eller hyresratt. Darefter forvarvar

Skanska Nya Hem AB de osélda l&genheterna.

Mellan foreningen och Skanska Nya Hem AB har tecknats avtal om Bostadsrattsgaranti, innebarande
att Skanska Nya Hem AB, under en tid av sju ar fran entreprenadens godkannande, och om
foreningen sa dnskar, skall forvarva de bostadsratter som eventuellt blir aterlamnade till féreningen

efter att tidigare ha férsalts genom Skanska Nya Hem AB:s forsorg.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser till bostadsrattshavare som omnamns
i 4 kap 2 § 2 p bostadsrattslagen, lamnas genom av Skanska AB utstélld borgensforbindélse.

Projektet finansieras av Swedbank.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:-  Tunet 2, Solna kommun.

Adress: Honnérsgatan 12, 14, 16, 18, 170 69 Solna.
Tomtens areal: 3522 m?
Bostadsarea: 2701,6m?

Antal bostadslagenheter: 30 stycken lagenheter i tre flerbostadshus.

Husens utformning: Tre flerbostadshus med vardera tre vaningar och inredd vind som ar
placerade s& att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrattshavarna. Under ett av husen finns en kallarvaning som
innehaller garage. Undercentral fr el och VVS, finns i markplan.

Gemensamma anordningar

Installationer: Byggnaderna varms med fjarrvarme som distribueras via radiatorer och
forses med mekanisk franluftsventilation, tilluft genom uteluftsventiler.
Varmestammar och ror dras synliga utanpa vaggar till radiatorer. Vattenror i
bad/WC dras synliga utanpa véggar fran schakt till armaturer.

El Bostadsrattsféreningen har el-abonnemang fér gemensam el.
Individuella abonnemang tecknas fér samtliga bostadsrattslagenheter.

~ Hiss: Hiss finns i alla hus, varav en i gar ner till kallarvaningen.
Lasanordning: Kodlas for entréportar.
TV/data/telefoni: Lagenheterna utrustas med datanét for telefon, TV och datakommunikation
via bredband. Separat "traditionell rikstelefoni (kopparnét)’, kommer ej att
R installeras. et
Parkering: 19 garageplatser, varav 12 platser hyrs ut till féreningens medlemmar.
Gemensamma Barnvagns- och cykelrum finns i husens markplan.
utrymmen: Lagenhetsforraden ar placerade pa vindsvaningarna i respektive hus,

foérraden har snedtak.

Tomtmark: Marken omkring husen anléggs med gras, grusgangar, laga buskar
och belysning.

Sophantering: Behallare fér hushallssopor finns utanfor husen.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:

~ Stomme:

Entré/Trapphus:

Fasader/vaggar:

Takkonstruktion:

Dorrar:

Fonster:

Balkonger/uteplatser:

Rumshégjd:

Husen grundlaggs pa pélar alternativt betongkonstruktion pa mark.

Barande stomme och bjalklag av helprefabricerade volymelement av tra.
Kallarvéningen har barande stomme, bjalklag och vaggar av betong.

Naturstensgolv i entré, klinker pa vaningsplan, matta i trapplop. Postboxar,
anslagstavla, namntavla, torkmatta, tidningshallare vid lagenhetsddrr,
racken, handledare och hiss.

Fasader med putsyta. Fénsterbleck, stuprér och detaljer av plat. Sockel
och murar mot gatsida bekl&dda med natursten. Mellanvaggar av
gipsskivor pa regelstomme. Synliga fogskarvar i innertak.

Takkonstruktion av tra, isolering och ytskikt av plat. Takavvattning,
ventilationshuvar och detaljer av plat.

Entrépartier mot gata av ek och glas. Lagenhetsdérrar ar sakerhetsdorrar.
Innedérrar i lagenheter av tra i latt konstruktion, sléta och vita. Dérrar till
alimanna utrymmen av metall eller {ra.

Fénster och fonsterdérrar av tré och aluminium med isolerglas, i markplan
utrustade med las.

Lagenheterna har balkong eller i markplan uteplats. Prefabricerade
balkonger med stalstomme kiddd med cementskivor. Balkongracken av
aluminium och glas. Uteplatser belaggs med tratrall eller betongplattor och
gréas.

Rumshojd i lagenheter blir cirka 2,5 meter, lokalt lagre dar installationer

dras fram.

Kortfattad rumsbeskrivning '

Rum

Hall:
Vardagsrum:
Kok:
Kladkammare:
Sovrum:

Bad/WC:
Extra WC.:

Golv

Eklamellparkett/

skarvlist

Eklamellparkett/ Tapet eller mélat Malat, ej slat har struktur
skarvlist '

Eklamellparkett/ Tapet/kakel eller mélat/kakel — Mélat, ej slat har struktur
Skarvlist ‘

Eklamellparkett/ Malat Malat, ej stat har strukiur
Skarvlist '
Eklameliparkett/ Tapet eller malat Malat, ej slat har struktur
skarvlist '
Klinker Kakel Malat, ej slat har struktur
Klinker Malat Malat, ej slat har struktur

Véggar

Tapet eller malat

Tak

Malat, ej slat har struktur

1 Férteckning éver standardinredning i bl.a. kok och badrum finns-tillganglig hos bostadsréttsféreningens

styrelse.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

, . (kr)
Nybyggnadskostnad inkl nu gallande mervardesskatt, fastighetsskatt t o m vardearet
samt kopeskilling for fastigheten 96 945 000
Likviditetstilskott - | 70 000
Beraknad slutlig anskaffningskostnad; kr , 97 015 000

Fastigheten kommer att vara forsékrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden
forsakrad genom Skanskas entreprenadforsakring.

Taxeringsvardet har.annu ej faststalits men beraknas till cirka 47 200 000 kronor fér bostader och
1 056 000 kronor for lokaler (garage).
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation 6ver lan som bergdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering. Arliga
kostnader avser for kapitalkostnader, exkl avskrivningar, och driftskostnader ar 1 efter
placering av lan. Arliga kostnader fér avsattningar avser ar 1 efter tilltradesdag.

Sakerhet for lanen ar pantbrev.

Nettorantekostnaden, d v s rantekostnaden reducerat med réantebidraget, baseras pa att
skillnaden mellan slutlig subventionsranta och lanerantor kvarstar vid lanets placering.
Forandrad ranteskilinad kan medféra saval skade som minskade nettorantekostnader.

Avskrivning férutsatts ske med beaktande av byggnadens ekonomiska livslangd pa cirka 80 &r enligt en

progressiv modell.

Lan ' Belopp| Bindningstid | Rantesats Rante-| Amortering Kapital-
kostnad kostnad
(kr) (%) (kr) (kr) (kr)
Lan 1 6 875 000 5ar “ 4,21 289 438 0 289 438
Lan2 6 875 000 4ar 4,20 288 750 0 288 750
Lan 3 6 875 000 3ar 4,18 287 375 0 287 375
Lan4 6 875 000 2ér 4,13 283 938 0 283 938
Lan 5 2 600 000 Rorlig 5,10 132 600 65 000 197 600
Summa 30100 000 1282100 65 000 1347 100
Insatser 66 915 000
Summa Finansiering 97 015 000
Bidrags- Antagen Andel
underlag| sub.rénta
(kr) (%) (%)
Avgar Réantebidrag ® 26 997 000 4,70 11,66 -147 949
Avgar Réanteintakter -1 470
Summa Nettokapitalkostnad ar 1 varav amortering 65 000 1197 681

' Lan 1-4 &r terminssakrade i november 2006 med utbetalning den 2 maj 2008.

2 Den rorliga réntan &r ca 0,70 % hdgre &n dagens niva.

® Statlig bostadsbyggnadssubvention ar beraknad enligt Riksdagens beslut i december 2006 med
avveckling fram till &r 2012,
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Nettokapitalkostnad

Nettokapitalkostnad enligt foregéende sida 1197 681

Avsittningar

Avsattning till fastighetsunderhall 81 045

minst 30 kr per m? bostadsarea

Driftskostnader, inkl mervirdesskatt i fdrekommande fall

Ekonomisk forvaltning 40 000

Arvode till styrelse 30 000

Arvode till revisor 17 500

Vattenférbrukning 55 000

Uppvarmning 220000

Gemensam elférbrukning 63 000

Renhallning 45 000

Sotning 5000

Fastighetsskotsel 110 000

Hissar 28125

Forsakringar » 23 000

TV och bredband 68 400

Garage 25000

Ovrigt 47 849

Summa Driftskostnader , kr 777 874

Skatter

Fastighetsskatt bostader * 0

Fastighetsskatt lokaler ® 10 560

Summa skatter, kr 10 560
2 067 160

Summa beriknade arliga kostnader, kr

1 Ovanstaende driftskostnader &r beréknade, efter normalférbrukning, med anledning av husens
utformning, féreningens belégenhet och storlek etc. Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre
eller lagre &n det beraknade vardet. Kostnad for hushallsel samt eventuell TV utéver basutbud betalas

av bostadsrattshavaren direkt till respektive leverantor.

2 Eventuell fastighetsskatt fér bostader under vardearet ingar i kontraktssumman. Enligt nuvarande
regler utgar ingen fastighetsskatt for bostader under ar 1-5 efter faststalit vardear, ar 6-10 efter faststallt
vardedr utgar for narvarande halv fastighetsskatt for bostader. Fr o m ar 11 utgar full fastighetsskatt.

® For Ibkaler och garage utgér fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet fran ar 1.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som foreskrives i féreningens stadgar skall féreningens I8pande kostnader och
avsattningar tackas av arsavgifter som férdelas efter bostadsréatternas andelstal. Arsavgifter for

TV och bredband erlaggs lika fér varje bostadsréttsldgenhet.

Arsavgifter 1828 600
_ Arsavgift, TV och bredband ° 68 400
Intdkter garageplatser 2 159 600
Hyresintékter garage motsvarande fastighetsskatt 10 560
Summa beréknade arliga intakter, kr 2067 160

" TV och bredband ar gruppansiutet och arsavgiften &r 2 280 kronor per lagenhet.

2skanska kommer av foreningen att blockhyra samtliga 19 garageplatser for 700 kronor, exklusive moms per

plats och manad. Dessutom ersatter Skanska foreningen for eventuell fastighetsskatt. Skanska kommer i
sin tur att hyra ut 12 platser till fésreningens medlemmar samt sju stycken till narliggande férening.
Kostnad for medlemmar &r 800 kronor per manad inkl. moms.

| nedanstaende tabell lamnas en specifikation éver samtliga [agenheters beréknade insatser,
andelstal, arsavgifter etc.

Lgh Bostads- Lé&genhets- Mark/ Insats  Andelstal Arsavgift®  Arsavgift ~ Manads-
nr area, ca beskrivning® Balkong* ' TV och avgift ®
bredband
(m?) (kn) (%) (kn) (k) (kr)
511 105,5 5 RoK M 2530000 3,763 68 810 2 280 5924
512 105,0 5 RoK M 2469000 3,749 68 554 2 280 5903
521 90,0 4 RoK B 2179000 3,332 60 929 2280 5287
522 90,0 4 RoK B 2214000 3,332 60 929 2280 5267
523 71,0 3 RoK B 1670000 2,804 51274 2280 4 463
531 90,0 4 RoK B 2270000 3,332 60 929 2280 5 267
532 90,0 4 RoK B 2305000 3,332 60 929 2280 5267
533 71,0 3 RoK B 1741000 2,804 51274 2280 4 483
541 94,0 4 RoK B 2427000 3,443 62 959 2280 5 437
542 94,0 4 RoK B 2472000 3,443 62 959 2280 5437
611 105,5 5 RoK M 2530000 3,763 68 810 2280 5924
612 105,0 5 RoK M 2606000 3,749 68 554 2280 5903
621 90,0 4 RoK B 2179000 3,332 60 929 2280 5267
622 90,0 4 RoK B 2179000 3,332 60 929 2280 5267
623 71,0 3 RoK B 1670000 2,804 51274 2280 4 463
631 90,0 4 RoK B 2280000 3,332 60 929 2280 5267
632 90,0 4 RoK B 2280000 3,332 60 929 2280 5267
633 71,0 3 RoK B 1741000 2,804 51274 2280 4 463
641 94,0 4 RoK B 2427000 3,443 62 959 2 280 5437
642 94,0 4 RoK B 2427000 3,443 62 959 2280 5437
711 105,5 5 RoK M 2530000 3,763 68 810 2280 5924
712 105,0 5 RoK M 2606000 3,749 68 554 2280 5903
721 90,0 4 RoK B 2179000 3,332 60 929 2280 5267
722 90,0 4 RoK B 2179000 3,332 60 929 2280 5267
723 71,0 3 RoK B 1670000 2,804 51274 2280 4463
731 90,0 4 RoK B 2280000 3,332 60 929 2280 5267
732 90,0 4 RoK B 2280000 3,332 60 929 2280 5267
733 71,0 3 RoK B 1741000 2,804 51274 2280 4 483
741 94,0 4 RoK B 2427 000 3,443 62 959 2 280 5437
742 94,0 4 RoK B 2427000 3,443 62 959 2 280 5437
diff -0,002 -38
SUMMA 27015 66 915 000 100,000 1 828 600 68 400

3 RoK = Rum och K&k.’

4 M = Mark ingér enligt bilaga till upplatelseavtalet. B = Balkong.

5 Arsavgiften ar exklusive TV, bredband och hushallsel.

& Manadsavgift, inklusive TV och bredband men exkiusive hushallsel.
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F. EKONOMISK PROGNOS

Arsavygifter 1897000 1950116| 2004719 2060851 2118555 2177 875| 2 500337
Arsavgift/m? 702 722 742 763 784 806 926
Ovriga intékter
Hyresintakter 159 600 164 069 168 663 173 385 178 240 183 231 210 360
Hyresintékter motsvarande fastighetsskatt 10 560 10771 10 987 11206 11 430 11 659 12 873
Rantor efter skatt R 1470 3172 6 959 6 748 8 587 10 976 27 580
Bidrag utéver réntebidrag : 0 0 0 0 0 0 0
Qvriga intékter 0 0] 0 0 0 o 0
Summa. ntakh 2,068 630] 2128128 2191 .328] 2262191|, 2316 813] 2 383 740 2 751149
Kapitalkostnader
Réntor 1282100 1278785| 1275271| 1271546| 1267598 1263413{ 1 238406
Avgar rantebidrag 147 949 104 681 66 615 21063 0 0 0
Avskrivningar 65 000 68 900 73 034 77 416 82 061 86 985 116 405
Driftskostnader inkl I6pande underhall 777874 793 431 809 300 825 486 841 996 858 836 948 224
Avsifttning for ytire underhall
Fondavsattningar 81045 82 666 84 319 86 006 87 726 89480 98 793
Gvriga kostnader ,
Fastighetsskatt 10 560 10771 10 987 11 206 11 430 115 884 243 019
Arets dverskott 0 -1 745 5032 1593 26 002 -30 858 106 302
(Ackumulerat dverskott inkl kassa*) 70 000 68 255 73 287 74 880 100 882 70 024 532 202

2068630 21281128|7 2.191.328], 2252191]_ 2 316 813] ;2 363 740| 2751149
Berdkningsunderlag ]

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar 11

Taxeringsvérde bostéder 47 200 000 48 144 000 49 106 880 50089 018 51090798 52 112614 57 536 537
Taxeringsvarde lokaler 1056000 1077120 1008662 1120636 1143048 1165909 1287258
Summa taxeringsvérde 48 256 000 49221 120 50205 542 51209 653 52 233 846 53 278 523 58 823 795
Laneskuld 30 100 000 30 035000 29 966 100 29 893 066 29 815650 29 733 589 29 243 248
* Kassabehallning inkl fondavséttningar 1.51 045 231 966 321 317 408 916 522 643 581266 1518415

Forutsdttningar
Avskrivning = amortering. 65 000 kr &r 1, sedan héjning med 6 % per ar.

Driftskostnaderna héjs med 2,0 % per ar.
Placeringsrénta 4,13 % - 5,10 % (Snittréinta 4,26 %).
Arsavgifterna héjs med 2,8 % per ar.

Hyresintéker (garage) hojs med cirka 2,8 % per ar.
Rénta pa kassan har satts till 3,0 %.

Antagen inflation 2,0 %

Sub.rénta 4,70 %.

Taxeringsvirdet héjs med 2,0 % per ar.

Ar 12 anvidnds 800 000 kr av avséttningarna.
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G. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittliga arsavgifter per m* om:

Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva
Antagen ranteniva + 1%
Antagen ranteniva + 2%

Antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva + 1%

Antagen inflationsniva + 2%

702
802

902

702

702

722

825

928

725

728

742

848

953

749

755

763

872

081

773

783

784

895

1005

798

812

806

916

1026

826

846

926
1034

1142

974

1028

| &rsavgiften ovan ingar kostnad fér TV och bredband.

Observera att en stérre del av féreningens Ian &r terminssékrade med bindningstid pa 2-5 ér.
Kansligheétsanalysen &r darmed inte helt tillimplig, d v s behovet av arsavgiftshéjningar vid en

réntedkning, blir i verkligheten lagre.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits
och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplételseavgift, éverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med foreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2. N&gra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar icke - vare sig regelbundna eller av
séarskilt beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i
kostnadslaget som bér kréva héjningar av arsavgifter och parkeringsavgifter for att
foreningens ekonomi inte skall &ventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jémte tillhérande
utrymmen och eventuell uteplats, balkong, samt férrad i gott skick. Mark i anslutning till vissa
l&genheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av bostadsrétt.

4. Vid bostadsrattsféreningens upplosning skall féreningens tillgangar skiftas pa séatt som
féreningens stadgar féreskriver.

5. Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsrattshavarna erhaller icke ersattning fér de eventuella olagenheter som kan
uppsta med anledning hérav.

6. Sedan lagenheterna fardigstélits och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for utforande av eventuella efterarbeten,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, som skall utféras av entreprenoren.
Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon erséttning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

7. Andring av insats och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Solna den 6 december 2007
BOSTADSRATTSFORENINGEN DRAGONEN | JA

Hakan Johansson Jan-Erik Fransson Peter Bergmafi
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Bilaga till granskningsintyg den 18 december 2007 for Brf Dragonen i
Jarvastaden

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

RIS - N VARG TON NI

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Uppdragsavtal med bilagor:

Kopekontrakt for marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Beslut om statlig bostadsbyggnadssubvention
Styrelseprotokoll

Redovisning av beriknat réntebidrag
Berikning av taxeringsvérde
Forsikringsbrev byggfelsforsdkring

. Adressbeslut

Utdrag frén fastighetsregistret

Skuldebrev fortidsbundna 1&n (4 st)
Information om kostnad for energideklaration
Fastighetsforrittning

Bekriftelse av blivande servitut
Borgensforbindelse

Beriikning av antagen rorlig réinta

2007-09-25
2007-09-25
2006-11-30
2006-11-30
2007-10-12
2006-11-06
2007-03-29
odaterat

2007-08-24
2007-01-08
2007-03-26
2007-12-06
2006-11-23
2007-12-04
2007-09-07
2007-12-03
2006-05-05
2007-11-29




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av fSreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 6 december
2007 f5r Bostadsrittsforeningen Dragonen i Jarvastaden, org. nr. 769613-9471.

Den ekonomiska planen innehaller sdvl kéinda som preliminéra uppgifter vilka stdmmer
Sverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen ldmnade uppgifterna &r sdledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa savil kdnda som preliminéra uppgifter dr vederhaftiga, varfor
véar bedomning #r att den ekonomiska planen framstr som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadstéttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar nigot som &r av vésentlig betydelse for beddmning av
fSreningens verksamhet far foreningen inte upplata légenheter med bostadsrétt fSrrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

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

uppfylld.

Fdreningen har fler 4n ett hus. Det &r var bedSmning att husen ligger s& néra varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna

forutsittning for registrering av planen #r uppfylld.

Stockholm den 18 december 2007

Civ. ing.

Advokat
Advokatfirman Carler K Fagottvigen 43
Box 7557 192 74 SOLLENTUNA

103 93 STOCKHOLM




