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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfreningen Kvarnhjulet har 1ill #indamal att frimjo medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
ftireningens hus upplata bostadsitigenheter, lokaler ach mark ned nyttjanderiitt och utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av tre bostadshus innehdlande sammanlagt 176 [Agenhizter pigdr och inflyttning beriiknas
ske med birjan under kvartal 3 2014 och avslutas under kvartal 3 201 5.

Upplittelse av bostadsriitterna berfiknas ske med biigjan prafimintint under kvartal 2 2014.

Beriikning av fdreningens frliga kopital- och drifiskestnader grundar sig pA vid tiden fiir planens upprittande
kiinda Mrhdtlanden.

Fir byggnadsprojckiet, som genom{drs som totalentreprenad av AB Bor#itt har tecknats kbpe- och entreprenad-
kontrakt daterade 2014-05-06. Av entreprenadkonirakiet framg#r blend annat alt AB Borfitt kiper de
bostadsriitter som inte upplatits (salis) pd avrékningsdagen, det vill stiga den dog fireningen tar Sver det
ekonomiska ansvaret. Detta sker efier det att byggnadera Hr Birdigsttillda och placering av foreningens 1an skett.

Féreningen tecknar forskring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — fiir entreprenadkontrakret samt
dtagandet att kdpa icke upplaina bostadsritter — hos GAR-BO Frs#kring AB.

Foreningen tecknar avtal med Hendelsbanken avseende de liingfristiga 14n som berknas upplas
{dr foreningens finansiering,

Stkerhet fir fBreningens skyldighet att dlerbeinin insatser och upplatelseavgifier enligt 4 kap 2 § bostadsrittslagen
lEmnas av GAR-BO Farsitkring AB.

Bygpgfelsfrskring teckmas hos GAR-BO Flrsitkkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Europén 1, Stockholm {Tomtritt)

Adress: Karen Blixens gata 5-15 och 8

Tomtens areal: ca 10 388 m2

Bonrea cnligt tabell: ca 13447 m2

Lokalarea: ca 829 m2

Byggnademas utformaing: ‘Tre bostadshus { 13 vaningar samt kallare och garage
Antal bostadsltigenheter: 176 st

Féreningen har fler in ett hus som #ir si placerade att en dndamflsenlig samverkan ken ske mellan bostadsritishavarna.

Parkering
87 st garageplatser {varav 4 st fiir MC) som berfiknas vara flirdign i tak1 med att inflyttning sker i 1agenheterna.
67 st 6ppna parkeringsplatser

Uthyrningsiokal
Fdreningen har 1 st lokal f3r uthyrning med anviindningsomréidet fSrskola. Belfigen itvd planihus 1.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderfit
[ Servitut avseende glingvig, belastar Europén 1.
II.  Servitut avseende viig, belastar Europén 1.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten

Bostadsritishavaren skall ntan stirskild ersfittning hilla [igenheten tillgfinglig under ordinarie arbetstid, for
entreprendrens utfbrande av efierarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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Visningsliigenheter
Enlreprentiren Higer rilit all nytija ej upplitna (osdlde) semt av denne fSrviirvade ligenheter for

visningsindamdl,

Omuhdets utbyggnnd
I omrédet paghr olika arbeten rom till dess att utbyggnaden i omradet Gr avsiutad. Négon ritt fir bostadsriitts-

havaren att utkriiva erstittning p.g.a. oldgenbeter av plgfende arbeten p eller omkring fireningens fastighet
firelipger ej.

Gemensamma anordoingar pd tomtmark
Anplringsviig,

Sopkassuner {0 hushillssopor.

Ledningar fr yttre VA, el, bredband.

Grénytor, gAngvigar, plantcringar och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fiiccviirme.

Undereentraler (2 st) fjirviirme & vatten, elrum, flikirum,

6 st hissar, hisschakt, enlréer, trapphus, postboxar.

Styrelserum ach gemensambetslokal/Svemnattiningsrum

Utrymmen fiir kitllsortering

Cykelrum, baravagns- och rullstolsitirid, stiidfdrrad, fastighersforrdd,
Kabei [tr bredband med telefoni och TV

Kortinttad byggnadsbeskrivning

Grundldpgning: Belongplatta pé pélar och plintar till berg.
Stomme; Betong, stdlpclare i fasad.

YtiervEggar: Puts/skivor p4 utfackningsviigg

Inneyviiggar, Igh skiljande: Belong alt gipsskivor pa stilreglar

Innervigpar, ej blirande: Gipsskivor pa reglar,

Inneviggar, biirande: Betong

Yitertak: Plat/Betongtakpannor

Trappor: Prefabricersd betong, belggning cementmosaik.
Ftinster och [@nsterdGerar: Treglasftinster trl med aluminiumbekltidd vtsida, vissa #r fasta.
Balkonger: Prefabricerad batong.

Entrépartier: ' Aluminium/glas

Ligenhetsytierdtrrar: Sakerhetsdtirrar.

Virme

Fjfirrvinme, vattenburen med radiacorer.

Veatilation
Bosttider: Mekanisk frinluftsventilation med vArmedtervinning, tilluft via wielufisventiler bakom radiatorer,

Lokal: Mckanisk till- och feinlufisventilation med viirmeviixling,

Yarmvatten
Matare for individuell varmvattenmiltning till vaje ligenhet och lokal.

Bredbaud med telefoni och TV

Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitalbox per légenhet for TV ingar.
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Kortfattad rumsbeskrivaing
Run Golv Vilgear Tak Owript
Hall Parkelt Malat Griingat Kapphylla alternativt
skjutdtrsgarderob eal, ritning
Vardagsrum Parkett Mélat Griingat
Kik Parkett Milat, Grilngat Spishl! och inbyggnadsugn
stiinkskydd Kyl/frys, vissa lgenheter har
av kakel separat frys och kylskip.
Diskmaskin
MikrovAgsugn
Spiskipa
Kbkssnickerier
Sovium Parketl Malat Griingat Garderober enl. ritning
Kitdkammare Parkeit Milat Gréngal Hylta, kitidstang
Bad/Tvitt Klinker Kakel Mélat Saniletsutrusming
Sképinrcdning
DuschskArm
‘Tvitimaskin och torktumlare afternativt
kombimaskin
WC/Dusch Klinker Kakel Mailat Sanitetsutrustning
Duschdraperisting

Lagenheternes typ av ram samt utrusining ach inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar hills tiligingliga hos bostadsriittsfreningens styrelse.

Kortinttad rumsbeskrivaing, uthyrningslokal

Rum Golv Vippar Tak

Rum Plastmatia Malat Undertaksplatier
Kk och vitrum Plasimatta Kakel Underiaksplattor
Forsikring

Fastigheien &r under entreprenadeiden forsikrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande kommer fSreningens
hus att vara fullviirdesfrsiikrade,

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsftrviirv och nybyggnadskostnad enligt k8pe- och entreprenadkontrakt. *) 632 085 000 kr
Ospecificerat (kassa) £20 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostuad 632 205 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tilifaller &tervunnen investeringsmoms for uthymingsiokat
i sin helhet entreprentiren. Uthyming sker till hyresgiist med momspliktig verksamhet under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)
Uppskattningen baseras pi Allmén fastighetstax. 2013, viirdeomride 0180106
Taxeringsviirdet bostiider ca 249 900 tkr

Taxeringsviirdet lokaler ca 15 700 tkr

Taxeringsvirdet garage cu ‘5800 thr i i
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader
Specifikation av ln som beriiknas kunna upptagas fir fastighetens finansiering samt beriikning av drliga

tlintckastnader och amorteringar. Som siikerhet fdr 1An limnas pantbrev i fireningens festiphet.
Riintekostnaden f5r beriknade 1an baseras pi en i planen antagen rifnteniva. Andras denna niva paverkas
riintekostnaden i motsvarande grad.
Lan Belopp Bindnings-  Rinta Riinte- Amoriering Kapital-
tid 2} 3) kostnad 1) kostnad
Kr fr % Kr Kr Kr
Botienlin 37 200 000 1 320% 1190400 26 040 1216 440
Botlenlan 37 200 000 2 3,40% 1264 8OO 26 040 1290 840
Battenlén 37 200 900 3 3,70% 1376400 26 040 1402 440
Botienlén 37 200 000 4 390% 1450800 26 040 1476 840
Bottenlan 37200 00D 5 420% 13562400 26 040 1588 440
Amortering wttiver avial 857 800 857 80O
S:a n 186 000 000 6 844 800 988 000 7 832 BOO
Insatser 239435000
Upplitelseavgificr 206 770 000
S:a finansiering 632 205 000
Summa kapitalkosinader iir 1 {inkl nmortering) 7 832 800
1) Beritknad linetid 50 dr
amoriering 4r 1 130 200
amortering ar 2 141 360
pmortering ir 3 156 240
2) Linens bindningstid ber#iknas prelimin#rt frdelas mellan 1 och 5 Ar. Beroende p& riintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli akiuell.
Direfter erbjuds fdrlangning under ny bindningstid till di géllande villkor.
3) Genomsnitt av anlagna rintor pd freningens samtliga Jin 3,680%
Effekten av minskade kostnader p& grund av Jgre rinta vid slutplacering bor till stérsia delen
anviindas till 8kad amoriering av lancn fUr att stikerstilla foreningens ekonomi pé lingre sikt.
Tomtriittsavgiild (kr/ir) 1321 300
Avsfittningar
Fareningens fastighetsunderhdll minst a) 25 kr/m2 356 900
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Drditskostnader b)

Ekonomisk fdrvaitning c) 167 000

Styrelsearvode 45000

Revisionsarvode 20000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 26 000

Vatiennvgifter 200 000

Véarmeavgifler 675 000

Elavgifier (exkl hush#llsei) 825 000

Sophiimtaing (hushillssopor) 112 500

Teknisk fBrvaltning inkl fastighets- och tridgirdsskdisel, 521250

stiidning, sophdmtning (killsortering), jour, sndrijning samt sandning c)

Besikining och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 464 640

Forsikringar 57 000
VHderprognosstyming g)

Parkeringsavial garage och parkering 115 000

Diverse inkl. jour 75 000

Summa driftskostnader 3303 390
Ovrign kostnader

Fastighetsavgift bostider h)

Fastiphetsskatt garage 58 000 215 000
Fastighetsskatt uthymingslokaler 157 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 13029390 |
a) Avsliltning for féreningens fastighetsunderhall skoll ske enligt fSreningens stadgar.,

b) Driftskostnederna Br uppskattade efier normal®rbrukning. Variationer ver dren frekommer och det beritk-

nade viirdet fr enstaka poster kan bli higre eller ligre. Beritknad kostnad f8r individucl! varmvaitenfrbrukning

328450 kr  dterfinns under flera delposter; ndm.kostnad, vatten-,viirme- och elavgifier.

¢) Entreprendren ansvarar fr teknisk- och ekonomisk firvaltning under ca 2 4r.

d) Hisservice och besiktning ev hissar under garantitiden betalas av enireprentren. Kostnaden frén fr 6 kan

beritknas il 84 000 kr per fr.

h) Fereningen Hr belriad frin fastighetsavgift avseende bostiider under de frsta §5 aren cfter fasistille viirdedr.

Eventuell fastighctsskatt avseende bostiider till och med flirdigstiillandedret (viirdedret) betalas av entreprentiren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

1 enlighet med vad som fBreskrivs { fbreningens stadgar skall fireningens Arliga kostnader, amorteringar och

avsittningar tickas av drsavgifier som firdelas efier bostadsriittenas insatser, faktisk firbrukning samt per ligenhet.
Arsavgift ligenhet 13447 m2 8828300
Arsavgifi bredband 464 640
Arsavgift varmvatten 328450
Hyra uthymingsloksler *) 829 m2 2 540 kr/m2 och ir 2 105 660
Fastighetsskatt uthymingslokaler 157 00D
Hyra garage 83 st 900 kr/plats/mén B96 400
Hyra garage, mc-platser 4 st 300 kr/plats/mén 14 400
Avpill 8ppna p-platser 67 st 450 kr/plats/min 361 800
Outhyrde garageplatser 10% av total int8ke parape - 91 O8O
Quthyrds bilplatser 10% av total intékt p-platser - 36 180
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 13029390 |

I nedanstdende tabell 18mnas en specifikation 8ver samtlige ligenheters huvuddata, shsom andelstal, insatser,
upplatelseavpifter, Arsavpifter m.m.

*) Entreprenticen hyr outhyrda lokaler i tvd ar fiin godklind slutbesikining i sddan om[attning att {otala intikien garanterns.
Eventuel] merviirdesskatt tillkommer p hyran.
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2014051205417

INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 6 maj 2014 fr
bostadsrattsfSreningen Kvarnhjulet, org nr: 769625-4015.

Den ekonomiska planen innehdller savil kiinde som preliminira uppgifter vilka stémmer
Gverens med handlingar som varit tillgéinglige f6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.
De i planen lamnade uppgifterna iir sdledes riktiga.

Gjorda bertikningar baserade p savil kénda som preliminéra uppgifier ér vederhiiftiga, varfor
vér bedbmning &r att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Pa grund av den fSretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p4
tillfsrlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av viisentlig betydelse fér beddmning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata ldgenheter med bostadsriitt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i f&reningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsratt, varfor vi anser att denna firutsittning fr registrering av planen #r

uppfvlid.

Foreningen har fler &n ett hus. Det &r var bedSmning att husen ligger si niira varandra att en
#ndamaélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfér vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen #r uppfylld.

Stockholm 7 maj 2014

--------------------------------------------

Asa Lennmor

Advokat Civ.ing

Advokatfirman Fylgia Fagottviigen 43

Box 55555 192 74 SOLLENTUNA

102 04 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2014-05-07 Brf Kvarnhjulet

Nedanstdende handlingar har varit tillglingliga vid granskningen:

R

FOreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kdpekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert

Utdrag frin fastighetsregistret
Ber#kning av taxeringsviirde
Forstikringsbevis byggfelsforstikring
Bekriftelse av lAnebelopp

Riintor per 2014-04-23

. Tomtrittsavial
. Exploateringsavtal

Forsikringsbrev entreprenadftrsikring
Hyreskontrakt avs lokal

2013-03-22
2013-03-22
2014-05-06
2014-05-06
2013-08-23
2014-04-23
2014-04-24
2014-04-16
2014-04-28
2014-04-23
2011-11-18
2010-08-25
2014-04-24
2014-05-06



