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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsforeningen Fiskartorpet, organisationsnummer 769624-0105, har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadslégenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt
och utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av 1 bostadshus innehéllande sammanlagt 64 légenheter pagar och inflyttning beriknas ske med
bbrjan i kvartal 2 2014 och avslutas under kvartal 4 2014.

Upplatelse av bostadsritterna beriiknas ske med bégjan preliminért kvartal 1 2014.

Berikning av féreningens arliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pé vid tiden for planens uppréttande
kinda forhallanden.

Fdr byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JM AB, har

tecknats kdpe- och entreprenadkontrakt daterade 2014-02-10. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att
JM AB keper de bostadsritter som inte upplatits (silts) pa avrakningsdagen,

det vill siga den dag fSreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r
firdigstéllda och placering av foreningens l4n skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontraktet samt Atagandet

att képa icke upplétna bostadsritter — hos GAR-BO Férsikring AB.

Féreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga ldn som berdknas upptas
for foreningens finansiering.

Sikerhet for foreningens skyldighet att 4terbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsréttslagen
ldmnas av GAR-BO Forstkring AB.

Byggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Forsdkring AB.
B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighctsbeteckning/-ar: Tomtritten till Tresticklan 1, Stockholms kommun

Tomtens areal: 1428 m2
Boarea enligt tabell:  ca 4960 m2
Lokalarea: ca 326 m2

Byggnadens utformning: 1 flerbostadshus i 6-7 vaningar (trapphus 1-4) samt kllarvaning
Antal bostadsldgenheter: 64 st

Parkering

20 garageplatser i blivande GA 3, se nedan

Garaget som avses i GA3 ber#iknas vara firdigt i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.
12 garageplatser i blivande GA 4, se nedan

Garaget som avses i GA4 beriknas vara fiirdigt i kv. 4 2015.

Uthyrningslokaler

Féreningen har 3-4 st (ca 326 m?) lokaler for uthyrning. Tva lokaler fr Gym och en lokal for bankkontor
samt en lokal planerad fér mindre kafé eller liknande.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

I.  Servitutsavtal till fsrman for Fastighcten avseende byggnadsdelar som belastar grannfastigheten Tresticklan 2

II. Avtal med Stockholm stad for att sdkerstilla Fastighetens ritt att ha dagvattenledningar pa stadens mark
(kramlade pa fasaden)
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Gemensamhetsanliiggningar
GA:1 Byggnadskonstruktioner och anordningar, gemensam med Tresticklan 2
GA:2 Sopsuganliggning, gemensam med §vriga fastigheter inom Norra Djurgardsstaden.
GA:3 Garage och gard, gemensam med Tresticklan 2.
GA:4 Garage, gemensam med Tresticklan 2, Tyresta 1 och Tyresta 2.
Andelstalen #r dnnu inte faststillda.
Anliiggningarna férvaltas genom samfillighetsférening och delédgarférvaltning.

Visningsliigenheter
Entreprendren #ger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvirvade lagenheter for
visningsdndamal.

Omridets utbyggnad
I omradet pAgdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Nagon rétt for bostadsréttshavaren
att utkriiva ersiittning p.g.a. oldgenheter av pdgiende arbeten pé eller omkring féreningens fastighet foreligger e;j.

Gemensamma anordningar och utrymmer

Byggnaderna kommer att anslutas till fjirrvirme.
Undercentral, elcentral/elrum/telerum, fliktrum,

Hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar.

Styrelserum./ Gemensamhetstokal

Utrymme for killlsortering av sopor.

Cykelrum, stidrum, fastighets-, rullstols- och barnvagnsforrad.
Kabel for bredband med telefoni och TV.

Liégenhetsforrad i kéllarplan.

Uthyrningslokaler, 3-4 st.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar och plintar till berg.

Stomme: Betong, stdlpelare i fasad.

Ytterviggar: Puts/fasadskivor pa mineralull, isolering mellan trireglar, gipsskivor.
Innerviggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa stalreglar.

Yttertak: Sedumtak

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementmosaik. Korta trappor 4r platsgjutna.
Fdnster och fonsterddrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa #r fasta.
Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier mot gata: Ek.

Entrépartier mot gard och till lokaler:  Aluminium

Lagenhetsytterddrrar: Sikerhetsdorrar med ekbeldggning.

Viirme

Fjdrrvéirme, vattenburen med radiatorer.
Solfangarsystem for virmning av tappvarmvatten.

Ventilation

Bostéider: Fran- och tilluftsvirmevixling med tilluftsdon i tak. Aggregat placerat i fliktrum pa vind.
Franlufissystem med virmeétervinning.

Lokaler: Fran- och tillufisvéirmeviixling med eget aggregat

Bredband med telefoni och TV

Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitalbox per ligenhet for TV ingdr.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt
Kapprunvhall Parkett =~ Malat Gringat Skapinredning enligt ritning.
Vardagsrum Parkett  Malat Griingat
Kok Parkett ~ Malat Gréngat Spishéll och inbyggnadsugn
Stdnkskydd Kyl/frys, vissa lidgenheter har
av kakel. separat kyl- och frysskép.
Diskmaskin.
Mikrovagsugn.
Kdkssnickerier enligt ritning.
Ovriga rum Parkett  Tapet Gréngat Skapinredning enligt ritning.
Kliddkammare/forrad Parkett ~ Malat Gréangat Hylla, kladstang.
Bad/duschrum Klinker  Kakel Mailat Sanitetsutrustning enligt ritning.
WC/dusch Skapinredning enligt ritning.
Duschskérm.

Tvittmaskin och torktumlare alt.
kombimaskin, placerade i badrum.

wC Klinker  Kakel och Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.
malat.

Ligenheternas typ av rum framgdr av ritning.
En omgang ritningar halls tiligéngliga hos bostadstéttsféreningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokale:

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Lokal 1, 4 Parkett = Mailat Undertak av Handikappsanpassad wc,
ljudabsorbenter. avsiittning for pentry.
Lokal 2-3 Parkett/ ~ Malat/kakel  Undertak av Anpassad enl. hyreskontrakt med
klinker ljudabsorbenter Puls & Tréning
Firsikringar

Fastigheten #r under entreprenadtiden frsiikrad genom entreprentrens forsorg. Vid ibruktagande kommer fdreningens
hus att vara fullvérdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsfrviirv och nybyggnadskostnad enligt kéipe- och entreprenadkontrakt. *) 313 460 000 kr
Ospecificerat (kassa) 40 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 313 500 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler i sin helhet entreprendren.
Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet under minst 10 4r.

Taxeringsviirde

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men uppskattas till ca 175 200 000 kr varav ca 7 700 000 kr for uthyrningslokaler
och ca 5 400 000 kr for garage. Uppskattningen 4r baserad pa Allmén fastighetstaxering 2013, virdeomrade 0180136.
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader

Specifikation av 1an som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berkning av 4rliga réntekostnader
och amorteringar. Som sékerhet limnas pantbrev i foreningens fastighet.

Rintekostnaden for beriknade lan baseras p4 en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 1) 15 000 000 1 3,30% 495 000 10 500 505 500
Bottenlan 1) 15000 000 2 3,60% 540 000 10 500 550 500
Bottenlén 1) 15 000 000 3 3,90% 585 000 10 500 595 500
Bottenldn 1) 15 300 000 4 4,30% 657 900 10710 668 610
Amortering utSver avtal 4) 180 790 180 790
Summa lan 60 300 000 2277900 223 000 2 500 900
Insats 148 190 000
Upplételseavgift 105 010 000
Summa 313 500 000
Summa kapitalkostnad &r 1 2 500 900
1) Beriknad lanetid 50 &r
amortering &r 1 0,070% 42210
amortering ar 2 0,076% 45 828
amortering ar 3 0,084% 50 652

2) Lénens bindningstid beriiknas preliminért fSrdelas mellan 1 och 4 &r. Beroende pé réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Diirefter erbjuds forléingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga lin 3,778%

4) Avskrivning f5r I6pande rikenskapsér sker enligt sirskild plan, progressiv pa 100 &r resp.
200 ar for tomtrétt.
Effekten av minskade kostnader pa grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anviindas till 6kad amortering av l&nen for att séikerstélla fsreningens ekonomi pa langre sikt.

Tomtriittsavgild 1222 600

Avsiittningar for foreningens fastighetsunderhéll
sker enligt féreningens stadgar fran och med ar 2015. 25 kr/m2 132 160
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Driftskostnader a) 1293210
Ekonomisk forvaltning 68 500
Styrelsearvode 30000
Revisionsarvode 16 000
Administration inkl sociala kostnader styrelscarvode 12 000
Vattenforbrukning 75 000
Uppvirmning inkl vdderprognosstyrning 293 000
Elavgifter (exk! hushallsel) 80 000
GA 2 -Sopsug 35000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskétsel, stddning, 168 750

soph#mtning (kéllsortering), jour
Besiktning och service hissar b)

GA 3 - Garage, gard och sopsugsnedkast. 153 000
Tridgardsskdtsel, sndréjning, sandning, virme, el, service sopkassuner

GA 4 - Garage 35000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 168 960
Forsakringar 23 000
Parkeringsavtal garage 70 000
Diverse inkl. jourutryckning samt avgift dagvattenledning utanfor tomtmark 65000

Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostéder €)

Fastighetsskatt garage 54 000 132 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 78 000
ISUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 5280870 |

a) Drifiskostnaderna &r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer dver dren forekommer och det beriknade
virdet for enstaka poster kan bli higre eller ligre. Berlknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning
86 100 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vattenf8rbrukning, uppvérmning samt elavgifter.
b) Hisservice ach besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén ér 6 kan berdknas
till 48 000 kr per ar.
e) Foreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostéder under de forsta 15 aren efter faststéllt vardedr,
Eventuell fastighetsskatt avseende bostiider till och med firdigst4llandeéret (vérdedret) betalas av entreprendren .

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall fSreningens rliga kostnader, amorteringar och avsfittningar

tédckas av arsavgifter som dels fSrdelas efter bostadsriitternas insatser, dels per ldgenhet och dels efter forbrukning, se tabell

Arsavgifter 4960 m2 3475110
Arsavgift bredband 168 960
Arsavgift varmvatten 86 100
Arshyra uthyrningslokaler i snitt *) 326 m2 2250 kr/kvm 733 500
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 78 000
Arshyra garage **) 12 st 21 600 kr/plats/ar 259200
Arshyra garage 20 st 24 000 kr/plats/ar 480 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 5280870 |

1 bilagda tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifier, arsavgifter m.m.

*) Entreprendren hyr outhyrda lokaler i tva ar frAn godkind slutbesiktning i sddan omfattning att totala intékten
garanteras. Eventuell mervérdesskatt tillkommer pa hyran.

**Y [ntikten tillkommer den dag garageanliggningen tas i bruk. Entreprentren kompenserar foreningen for
inkomstbortfall minskat med utebliven drifiskostnad.
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Enligt Bostadsrittslagen f6reskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsriittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsféreningen Fiskartorpet med org.nr 769624-0105, far hirmed avge féljande

intyg.

Planen innehaller de upplysningar som 4r av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppglfter som limnats i planen stimmer Sverens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i &vrigt med f6rhallanden som &r kiinda f6r oss.

I planen gjorda berikningar &r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med de riintor och avgifter som giller vid tidpunkten for planens
uppriittande. Eventuell férindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av
lanen kommer att paverka kapitalkostnaden. Féreningen har ocksa kalkylerat med en progressiv
avskrivningsplan. Med hinvisning till uttalanden frin FAR 14.02.14 och Boverket 14.02.21 anser vi
det antagandet vara rimligt. Forindringar i avskrivningarna paverkar inte féreningens likviditet och
dirmed planens hallbarhet.

Bostadsrattsforemngen omfattar 64 st ligenheter som kommer att upplitas med bostadsritt och
ligenheterna ér placerade sd att dndamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsirtningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsriittslagen dr uppfyllda.

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allméint omddme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillf5rlitliga grunder.

Vid granskningen har f5ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2014.02.27

Stadgar f5r Brf Fiskartorpet registrerade 2012.03.20

Registreringsbevis for Brf Fiskartorpet utskriftsdag 2012.03.20

Ké&pekontrakt f8r tomtritten till fastigheten Tresticklan 1 daterat 2014.02.10
Exploateringsavtal daterat 2012.01.19

Tomtrittsavtal daterat 2013.02.05

Lokalhyresavtal med Puls och Tréining daterat 2013.04.25 och Handelsbanken daterat 2014.01.31
Totalentreprenadkontrakt for slutférande av arbeten med uppforandet av 64 ligenheter daterat
2014.02.10

Offert for finansieringen av Brf Fiskartorpet med rinteuppdatering 2014.01.10

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

Férsikringsbrev {5r byggfelsforsdkring

Stockholm 2014.03.03

Ként Ahrhng\ cnnarth trand
Giulekonom lez

Arling Fastighetsekononi AB Gar- BoAB

Av Boverket férklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.




