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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Magnolian, organisationshummer 769622-8142, har till indamdl att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nytijanderatt
och utan tidsbegriinsning,

Nybyggnad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 51 ldgenheter pagar och inflyttning beréknas ske med
bisrjan i kvartal 2 2013 och avslutas under kvartal 3 2013.

Enligt foreningens stadgar far till mediem i {orsta hand antagas fysisk person som fyllt 55 dr.
Upplatelse av bostadsritterna beréiknas ske med biirjan prelimingrt under kvarial 4 2012,

Berdkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden for planens uppritiande
kinda forhillanden.

For byggnadsprojektet, som genomfirs som totalentreprenad av Seniorgirden AB, har

tecknats kape- och entreprenadkontrakt daterade 2012-09-19. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att
Seniorgirden AB koper de bostadsriitter som inte uppltits (salts) pa avrakningsdagen,

det vill siiga den dag foreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnademna dr
fardigstillda och placering av foreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsdkerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontraktet samt
tagandet att kopa icke upplitna bostadsriitter — hos GAR-BO Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Swedbank avseende de lingfristiga 13n som berdknas upptas
for foreningens finansiering.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplitelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsrétislagen
[dmnas av GAR-BO Forsakring AB.

Byggfelsforsakring tecknas hos GAR-BO Forsiikring AB.
B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning/-ar: Katten 1, Tahy kommun

Adress: Attundavigen 12, Attundagrind 1-5, Haradsgrind 11
Tomtens areal: prel. 1297 m2

Boarea enligt tabell:  ca 4111 m2

Byggnadens utformning: Ett flerbostadshus i sex véningar (trapphus 1 — 3) samt garage
Antal bostadsldgenheter: 51 st

Parkering

36 garageplatser i blivande gemensamhetsanlaggning (GA) enligt nedan

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderatt

Fastigheten belastas av ett officialservitut for nddutrymning.

Fastigheten kan komma att belastas av servitut for rétten till infistning av belysning i fastighetens fasad
till forméan {6r fastighet dgd av Tdby kommun.

Gemensamhetsanliggningar

Fastigheten skall delta i gemensambhetsanliggning avseende parkeringsgarage, grd, belysning,
ledningar fér dagvaitenhaniering med dértill hérande anordningar samt andra for fastigheten
erforderliga gemensamma anliggningar. Andelstalen &r dnnu inte faststdllda.
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Visningsligenheter
Entreprenéren dger ratt att nyttja ej uppldma (osélda) samt av denne forvarvade ligenheter for
visningsindamal.

Omriadets utbyggnad
1 omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ritt for bostadsréttshavaren
att utkriiva ersittning p.g.a. oldgenheter av piglende arbeten pa eller omkring foreningens fastighet foreligger ¢j.

Gemensamma anorduingar pi tomtmark
Innergard, parage, portik, belysning, planteringar, cykelforvaring, ledningar for yttre VA

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnadema kommer ait anslutas till fjarrvirme.
Undercentral fjfirrviirme, elrum, flakowm.

Hissar, hisschakt, entréer, trapphus, posthoxar.
Gemesamlieislokal, dvernattningsrum, WC/dusch, tvittstuga.
Utrymme f6r killsortering av sopor.

Cykelrum, stidrum, fastighets- och rullstolsforrid.

Kabel for bredband med telefoni och TV.

Lésning for trygghetslarm.

Ligenhetsforrad 1 killar- och entréplan.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa blandad grundldggning.
Stomme: Retong, stalpelare i fasad.

Ytterviggarn Tegel/puts.

Innerviggar, Igh skiljande: Betong

Innerviiggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar.

Yitertak: Plat.

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementmosaik.
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa ér fasta.
Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier: Aluminiumpartier.

Légenhetsytterdorrar: Siikerhetsdorrar,

Viirme

Fjarrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk frinlufisventilation, tilluft via uteluftsventiler.
Franfufissystem med virmedtervinning.

Bredband med telefoni och TV
Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivaning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett  Mélat Gringat Sképinredning
Vardagsrum Parkeit  Milat Gringat
Kok Parkett  Milat Grangat Spishil] och inbyggnadsugn
Stankskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av kakel. separat kyl- och frysskép.
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Kakssnickerier
Sida 3




2012100406173

BRF MAGNOLIAN

Ovriga rum Parkett ~ Maélat Gréangat Skéapinredning
Klidkammare/forrad Parkett  MaAlat Gringat Hylla, klidsting
Bad/duschrum Klinker  Kakel Malat Sanitetsuirusining
WC/dusch Skéapinredning

Duschdraperisting
Twittimaskin och torktumlare,
placerade i badrum.

WC Klinker Malat Malat Sanitetsutrustning
Stiinkskydd
av kakel.

Ligenheternas typ av rum samt uirustning och inredning framgér av ritning.
En omgdng ritningar halls tillgingliga hos bostadsiéttsforeningens styrelse.

Forsikringar
Fastigheten ir under entreprenadtiden forsakrad genom entreprensrens forsorg, Vid ibruktagande kommer foreningens

hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostmad enligt kipe- och entreprenadkontrakt. 200 485 000 kr
Ospecificerat (kassa) 50 000 kr
Beriiknad slutlig anskatiningskoestnad 200 535 000 kr
Taxeringsviirde

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men uppskattas til ca 63 900 000 kr varav ca 3 400 000 kr for garage.
Uppskattningen #r baserad pa Forenklad fastighetstaxering 2010, viirdeomrade (0160054).

Sida 4 ‘\zh/b




2012100406174

BRF MAGNOLIAN

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser r | efter fardigstillande.

Kapitalkostnader

Specifikation av lan som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga rintekostnader
och amorteringar. Som siikerhet limnas pantbrev i féreningens fastighet.

Rintekostnaden for beriknade 13n baseras pa en i planen antagen rinteniva. Andras denna nivd paverkas
rdntekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3 kostnad kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottentén 1) 8 000 000 I 4,10% 328 000 5600 333 600
Bottenlén 1) 10 000 000 2 4,10% 410 000 7 000 417 000
Bottenlin 1) 10 000 000 3 4,100 410 000 7000 417 000
Bottenlén 1) 7 000 000 4 4,20% 294 00 4 900 298 900
Bottenlan I) 8 000 000 5 4,30% 344 000 5600 349 600
Avskrivning/amortering utover avtal 4) 109 900 109 900
Summa [an 43 000 000 1 786 000 140 000 1 926 000
Insats 95 537 000
Upplatelseavgift 61 998 000
Summa 200 535 000
Summa kapitalkostnad ar 1 1926 000
1) Berdknad lanetid 50 ar
amortering ar 1 0,070% 30 100
amortering ar 2 0,076% 32 680
amortering &r 3 0,084% 36 120

2) Léanens bindningstid beriiknas preliminirt fordelas mellan [ och 3 &r, Beroende pa rintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Birefter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna riintor pa foreningens samtliga 1an 4,153%
4) Avskrivning for lépande rikenskapsar sker enligt sdrskild plan.

Effekten av minskade kostmader pa grund av lgre rinta vid slutplacering bér till stérsta delen
anvindas till ékad amortering av lanen for ait sikerstilla foreningens ckonomi pa lingre sikt.

Avséttningar for foreningens fastighetsunderhall
sker enligt foreningens stadgar frdn och med ar 2014, 25 kr/m2 102 775

Sida 5




2012100406175

BRF MAGNOLIAN

Driftskostnader a)

Ekonomisk forvalming 60 000
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 25000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 20 000
Vattenforbrukning 90 000
Uppvéarmning 185 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 255000
Sophimtning (hushilissopor) 435 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel och stiadning, 120 000

sophémining (killsortering), jour
Besiktning och service hissar b)

Gemensamhetsanldggning 80 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 134 640
Forsidkringar 25000
Diverse inkl. jourutryckning 40 000 1 109 640

Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostiider )
Fastighetsskatt garage 34 000 34 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 3172415

|

a) Driftskostnaderna dr uppskaitade efter normaiftérbrukning. Variationer dver Aren férekommer och det berdknads
vérdet for enstaka poster kan bli higre eller ldgre. Bertiknad kostnad for individuell varmvaitenftrbrukning

128 000 kr aterfinng under flera delposter; adm.kostnad, vattenfrbrukning, uppvirmning samt elavgifter.
b) Hisservice och besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kosinaden frn &r 6 kan beriknas
till 36.000 kr per &r.
e) Foreningen &r befriad fran fastighetsavgift avseende bostdder under de ftrsta 5 &ren efter faststillt viirdedr,
dérefter utgéir halv avgift i 5 &r. Full fastighetsavgift nigr from ar 11.
Eventuell fastighetsskatt avseende hostider till och med fardigstallandearet (virdearet) betalas av entreprentren .

E, BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INFAKTER
| enlighet med vad som foreskrivs 1 fireningens stadgar skall foreningens arliga kostnader, amorteringar och avséttningar

tickas av drsavgifter som dels fordelas efter bostadsritternas insatser, dels per ligenhet och dels efter forbrukning, se tabell.

Arsavgifter 4111 m2 2417 295
Arsavgift bredband 134 640
Arsavgift varmvatten 128 000
Arshyra garage 36 st 14 400 kx/plats/ar 518 400
Outhyrda garageplatser 5% av tolal hyresintikt garage - 25920
ISUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3172415 |

[ bilagda tabell limnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter mam.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 19 september
2012 for bostadsréttsforeningen Magnolian, org nr : 769622-8142.

Den ekonomiska planen innehaller savil kiinda som preliminira uppgifter vilka stimmer
tverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen lmnade uppgifterna ér séledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kiinda som preliminira uppgitter &r vederhéiftiga, varfor
vér bedémning &r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

P4 grund av den f6retagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intriffar nagot som #r av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet fir fSreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

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

uppfylld.

Stockholm den 20 september 2012

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyra AB Fagottviigen 43

Box 223 05 192 74 SOLLENTUNA

104 22 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2012- 09-20 for Brf Magnolian

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2012-05-12
2. Registreringsbevis 2012-05-14
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor (ej bil 5) 2012-09-19
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2012-09-19
5. Finansieringsoffert 2011-10-18
6  Utdrag fran fastighetsregistret 2012-06-27
7  Berdkning av taxeringsvirde 2012-06-27
8  Exploateringsavtal 2009-01-30
9. Rdéntor per 2012-08-15 2012-08-15



