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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR
Bostadsriittsféreningens firma fr HSB Brf Trim i Jérfilla, som avser bli en dkta bostadsréittsforening,

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2008-02-20 med firmaéndring 2018-02-12 och iir ansluten till HSB Norra-Stor Stockholm ekonomisk fSrening.
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fForeningen har till indamdl att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent boende och lokaler 4t mediemmarna till nyttjande utan

~Yjdsbegriinsning och dérmed frémja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har bostadsriittsforeningen till indamal att frimja studie- och fritidsverksamhet
fom bostadsrittsforeningen samt for att stirka gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och behov, frimja serviceverksamhet och tillginglighet med

E‘jink_nytning till boendet. Bostadsrittsforeningen skall i alf verksamhet viirna om miljén genom att verka for en langsiktig hallbar utveckling,

e~

Fér intriide i bostadsriittsfireningen kriivs medlemskap i HSB. Férviirv av bostadsritt erbjuds i forsta hand medlemmar som bosparar i av HSB anvisat
sparsystem.

P4 fastigheten uppfors nyproduktion av 56 bostadsriittsligenheter i ett flerbostadshus med upp till sju viningar, sjunde viningen ér vinden och rymmer
ligenhetsférrdden . Ligenheternas storlek varierar frén ettor till fyror. Upplatelse av bostadsrétterna berdknas ske sd snart den eckonomiska planen registrerats
och fireningen erhAllit Bolagsverkets tillstdnd att upplata med bostadsriitt. Preliminirt kommer upplételse pabdrjas i augusti 2020 och avslutas senast vid inflyit,
Inflyttning beriiknas pdbdrjas under mars 2021 och avslutas maj 2021.

Fastigheten, Jirfilla Kallhill 1:86 figdes av Brunte Mark 2 AB (bolaget). Foreningen forvirvade samiliga aktier i bolaget och bolagets enda tillgng var
fastigheten. Efter féreningens forviirv, likvideras bolaget. Forsiljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening (Bolagsbildning) har privats av
Regeringsriiten 2006-05-03 och innebdr att om bostadsrittsforeningen i framtiden avyttrar, hela eller del av fastigheten kommer det Svertagna skattemiissiga
viirdet att ligga till grund for berikningen av skattepliktig vinst. Det Svertagna skattemiissiga viirdet uppgdr till 6 812 tkr och den latenta skatten uppgér till

1 498 tkr.

Fér byggnadsprojektet, som genomfors som totalentrcprenad av HSB Bostad AB, har tecknats kontrakt daterat 2018-10-15.

Féreningen har erbjudits langfristiga 1dn for fastighetens finansiering i SEB.

Avtal har tecknats mellan HSB Bostad AB och HSB Bostadsrittsforening Trim i Jirfilla ddr HSB Bostad AB &tar sig att forviirva ¢j sdlda samt avsagda
bostadsriittsliigenheter,

Insatsgaranti limnas av HSB Riksférbundet ekonomisk fSrening.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Jirfilla Kallhdll 1:86
Adress; Kallhillsleden 8A-C, 176 71 Jirfilla
Fastigheten (marken) innehas med: Aganderitt
_C{lf? astighetens areal: 2 554 m2
“Byggnadsarea BTA: 5455 m2
{Bostadsarea BTA Ljus: 5090 m2
tBostadsarea BOA 3 660 m2
goka! area hyreslokaler: 0
%yggnademas utformning: Flerbostadshus
yggnadsar: 2019-2021
Placering: Byggnaden uppfors pi ett sddant sitt att indamélsenlig

samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna,

Bostadsldgenheter
Eit bostadshus om totalt 56 1gh.

Hyreslokaler
En féreningslokal pd 22 kv finns pd entréplan.

Gemensamma anordningar

Byggnaden éir ansluten fill fjarrvime.

Uppvirmning av bostider sker genom vattenburen radiatorvirme.

Ventilationssystmet r ett mekaniskt till- och frinluftssystem med virmedtervinning.

Undercentral och eleentral beléigen pa Entreplan

Aptussystem fir passerkontroll och integrerad porttelefon

Fastigheten ir ansluten till fibernit for TV, bredband och telefoni. Brf tecknar gruppabbonemang med grundutbud.
Varmvatten bereds gemensamt i undercentral men miits individuellt och debiteras per ldgenhet.

Gemensamma utrymmen
Underjordiska behdllare for hushallssopor i byggnadens nichet, Utrymme for dtervinning sorterade fraktioner p entréplanavfall,

3 stycken personhissar
Barnvagnsrum och rullstolsfdrrad. Cykelparkering pd mark i still samt cykelrum pa entreplan
26 parkeringsplatser p& girden varav 2 HKP. 4 platser fir utrustade med elbilsladdning

Gemensamma utrymmen mark
Utegym samt pergola och bénkar
Cykelplatser

Servitut/ Ledningsrétt
Fastigeheten #r berdrd av tre servitut, Ett avser mark for sopkasuner. Ett avser kommunens dagvattenledning och et avser var drénering och grundliggning.

Fastigheten berfrs fiven av en ledningsritt samt en officialnyttjanderiitt. Dessa avser vatten- samt telefindamal.

Erfoderliga lov och tillstand

Detaljplan laga kraft 2015-10-05

Bygglov laga kraft 2018-04-24 stimplat bygglov

Bolagsverkets tillstand att upplita med bostadsritt kommer att stkas s snart foreskrivet intyg enligt bostadsrittslaget har erhdllits.



Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning:
Mellanbjilklag/stomme:
Ytterviiggar:

Lagenhetsskiljande viggar:

rapphus:
o ttertak:

tHonster och fonsterdderar:

PPortar/ddrrar
ggasader:
&
gafkonger:
CVentilation:
Virme:
Vatten och avlopp
Lagenhetsforrad:

Betongplatta pd mark

HDF - (Prefab)

Prefabricerad vigpar av betong sandwich

Prefabricerade betongviggar

Terazzo, dammbundet, milade viiggar, akustikplattor i erfoderlig omfattning
Stora taket #r av papp med plitavslutning vid kant. Vid ldgtaken dr det sedumtak
Oppningsbara fonster med kopplad bage 1-+2-glas. Tri-aluminium

Stil, glas, aluminiumpartier

Fiérdigputsad frin fabrik

Betongbalkonger med aluminiumricken

Mekanisk till- och frénluft med virmeatervinning

Fjdrrviirme, vattenburet radiatorsystem

Kommunalt vatten och avlopp, individuell métare per ligenhet

1 per ligenhet, ingdr i bostadsritten och ir beldgna pé vindfSrrid

Kortfattad 1agenhetsbeskrivning

Rum Goly

Hall Parkett
Vardagsrum  Parkett
Kok Parkett
Sovrum/sovalko Parkett
Bad Klinker
wC Klinker

Klidkammare Parkett

Véggar Tak Ovrigt

Malat Malat Garderob

Mailat Malat

Mailat Malat Kéksinredning och vitvaror enligt ldgenhetsritning

Malat Malat Férvaring enligt ldgenhetsritning

Klinker Vitmalat Prefabricerade badrum frin PartAB. Tvittmaskin, torktumlare

alt kombimaskin, sanitetsutrustning, sképinredning,
vattenburen golvviirme

Kakel Vitmalat Sanitetsutrustning enligt ldgenhetsritning
Miélat Malat Inredning enligt ligenhetsritning

Ligenheternas utformning, inredning och utrustning framgér av ritningar. Bostadsrittsforeningens styrclse har en omgéng ritningar tillgingligt.

Forsakringar

Fastigheten #r under entreprenadtiden forsiikrad genom entreprenérens forsorg. Vid tillirddet dvertar bostadsrittsforeningen ansvaret for att husen &r

fullviirdesforsikrade.



C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHET

Fastighetsforviirv inkl. akticverlatelse och nybyggnadskostnad enligt kipe- och entreprenadkontrakt 187 680 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 187 680 000 kr

7o
i
“Blppskattat taxeringsvirde (thr)

ﬁaxerin gsvirdet for firdigstilld fastighet dr i nuliiget inte faststillt. Uppskattningen baseras pd Skatteverkets Forenklad fastighetstaxering 2019-2021,
=
Eowéirdeomréide 0123068.
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salaxerin gsviirde byggnad ca 57 000 000
Taxeringsviird mark ca 12 800 000
Summa taxeringsvéirde 69 800 000

D. FINANSIERINGSPLAN

Kapitalkostnader

Lan Belopp, kr Bindningstid * Reintesats Rantor Amortering
SEB 15 860 000 I 1,04% 164 944 299 900
SEB 15 860 000 2 1,03% 163 358 ‘

SEB 15 860 000 4 1,07% 169 702

Summa lan 47 580 000 498 004 299 900
Insatser * 140 100 000

Summa finansiering 187 680 000

Riinta 498 004
Riinteresery 691 496
Sununa kapitallostnader ar [, exkl, amortering 1 189 500

Finansiér for projektet dr SEB, Sikerhet fér linen #r pantbrev. Antagandet av finansiir fSregicks av ett anbudsfirfarande. Flera kreditgivare tillfrigades om att
lamna offerter pa kreditiv, slutlig beldning samt medlemmarnas enskilda bostadsriittsldn. Den kreditgivare som i konkurrens ansigs vara den med bist villkor
antogs.

L Riintestittningen baseras pa av marknaden beddmt rintelige vid inflyttning, med en lanekorg bestdende av 1/3 vardera av 1dn med 10ptid pd 1, 2 och 4 4r.
Riintesatsen fiir [dnen 4r en beddmd indikativ rinta for finansiering 2021-05-31. Féreningen har utdver de indikativa réntorna en rantereserv motsvarande ett
belopp som gdr att foreninges kalky! totalt klarar av en riinta pd 2,5 %. Beroende pd rénteldget vid tidpunkten for shutplacering kan annan kombination av
bindningstider, belopp cch rintor bli aktuell.

? Insatsornas fordelning mellan bostadsriitterna framgir av bilagd ligenhetsfSrteckning.
3)Amortering av 14n 0,63 % Ar 1, rak amortering,

Avskrivaing (ingdr inte i berdikning av lopande kostnader och intdikter)
Avskrivningsunderlaget for foreningen #r baserat pa produktionskostnad exklusive mark, anslutningsavgifter och exploateringskostnader. Underlaget dr uppdelat
P& komponenter enligt redovisningssystemet K3 och avskrivningstider &r i enlighet med Fastighetsiigarna Sverige och SABO s rekommendationer.

Stomme 120 4r, stammar 60 4r, el 40 ir, fasad och fonster 50 ar, yttertak 40 &r, ventilation och hiss 25 &r, styr och &vervakning 15 ar.

Planenliga avskrivningar ir i 2207 400



E. BERAKNING AV LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Nedan berdknade kostnader och intdkter dr baserad pa normalférbrukning, med ufgéngspunkt i husens uiformning, foreningens storlek och

belsgenhet efc. De faktiska vardena kan pa enstaka poster bli hégre eller idgre én uppskattat vérde.

D
wriﬁkasﬂmder inkl. moms i forekommande fall, ar 1
Lo |

o2

%konﬂmisk forvaltning 110 000

qeknisk frvaltning 59 000

E;‘l'astighetsdrift 111 300

“Rastighetsskdtsel mark 30 000
Renhéllning och sotning 41 700
Trappstidning 58 600
Hissar 24 000
Revision 15 000
Medlemsavgift HSB 12 200
Styrelsearvode inkl soc.avg 62 900
Forsikring inkl brf tilidgg 30 400
Tappvarmvatten enligt schablon 131 760
Hushallsel enligt schablon 181 200
Bredband, TV och IP-telefoni enligt schablon 96 800
Vattenforbrokning 128 900
Elavgifter - belysning, motorer mm. 53130
Uppvirmning 186 700
Summa drifikostrader 1333590
Ovriga utbetalningar
Kommunal fastighetsavgift bostider h 0
Riinta inkl réintereserv 1 189 500
Amortering 299 900
Owvriga dispositioner
Reservering av mede! for underhdll 2 89 ke/kkvim 325700
Summa dvriga kostnader 1815 100
Summa kapitalkostnader, lipande kostnader och dispositioner 3 148 690

Y Enligt nuvarande skattereger utgd ingen kommunal fastighetsavgifi for nyproducerade bostider under ar 1-15 efter faststallt virdedr. Fastighetsskatt tom

vérdedrel ingdr i kontralissumman,

4 Avsdittning for foreningens fastighetsunderhéll ska ske enligt foreningens stadgar. Fondavsdttningen sikerstdller foveningens planerade ldngsiktiga

wunderhdllsbehov enligt en 30 drig underhallsplon.



Inbetalningar dr 1
Inbetalningar och Ovriga drsavgifier ticker foreningens lpande driftkostnader, dvriga utbetalningar och dispositioner enligt ovan redovisade kostnader.
Arsavgifier fordeias efter andelstal, frbrukning och per ligenhet,

L.Lnbemlm‘ngnr

cArsavgifter bostider 3660 BOA 714 kr/m2 2614 130

&‘[yresintékter bilplatser 26 st 400 kr/méanad 124 800

Egumma inbetalningar 2738 930

S

Svriga drsavgifier ¥

CFappvarmvatten (schablonberiiknat) 131 760
Hushéllsel (schablonberiknat) 181 200
Bredband, tv och ip-telefoni 96 800
Summa ovriga intikter ‘ 409 760
Summa intikter 3 148 690

Y priset per parkeringsplats uppgér till 400 ke/ mdnad. 4 av 26 platser dr utrustade med elladdstolpe vilket gor att dem kan komma att ha en nigot higre fast
kostnad och utdver detia tillkommer separat debitering for faktisk forbrukning av el alternativt schablon,

¥ Ovriga drsavgifter dr vidarefakturerade forbrukningskosinader for foreningen som uppstdr hos bostadsrattshavarna efter firbrukning och inkluderar moms.
&

F. NYCKELTAL

Samtliga nyckeltal avser dr 1 K/ kvm
Anskaffningsvirde for foreningens fastighet 51279
Insats 38 279
Beldning 13 000
Arsavpift ink]. forbrukning av el, tappvarmvatten och Bredband, tv och ip-telefoni (enligt schablon) 826
Arsavgift Bostadsriitt (enligt schablon) 714
Amortering och avsittning till underhall 1

Y Med kvm avses upplaten BOA. Nyckeltalen visar eft genomsnitt.
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EKONOMISK PROGNOS

PROJEKTBENAMNING ORT KOMMUN HSB's PROJ NR
Trim Kallhiill Jirfilla 20664
'O'C" FASTIGHETSBETECKNING BYGGHERRE ORGANISATIONSNUMMER
—JKallhiill 1:86 HSB Brf Trim i Jiirfilla 769618-3578
~
pot
EIFORUTSATININGAR:
ﬁ Antal bostadsrittsligenheter: 56 st Antagen inflation/r: 2,00%
g'?j Total bostadsriilisarea (BOA+BIA): 3 660,0 m2 Antagen réintesats 1&n 2,50%
Ar
(Belopp i tkr) 1 2 3 4 5 6 11 16
Inbetalningar
Amavgift Bostadsriitt (schablon) 20614 2666 2720 2774 2830 2 886 3187 3518
Arsavgift efer forbrukning och lika belopp per Igh © 410 418 426 415 444 452 499 551
Hyresintiikter p-plats 125 127 130 132 135 138 152 168
Summa inbetalningar 3149 3212 3276 3341 3 408 3476 3838 4238
Utbetalningar
Rénteutbetalningar -1190 -1182 -1175 -1167 -1 160 -1152 -1115 -1077
Amortering -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300 -300
Driftkostnader -1334 -1360 -1387 1415 -1444 -1472 -1626 -1795
Kommunal fastighetsavgifi bostiider e -103
Summa utbetalningar -1 823 -1 842 -2 862 -2 882 -2903 -2924 -3 040 -3 275
Arcts kassa 326 369 414 459 505 552 798 9263
Téreninges akumulerade kassa 326 695 1109 1 569 2074 2626 6116 10798
Av foreningens kassa siitt [Bljande av till
Fondavstéttningar underhdll 326 332 2339 346 -353 2360 2397 438
Summa fireningens kassa efter fondavsiittning 0 37 75 114 153 193 401 525
Fireningens akumulerade kassa efier fondavsitining ¥ 0 37 112 226 379 571 2153 4728
Avskrivning enligt K3 regelverk 2207 2207 2207 2207 2207 2207 2207 2101
Bokfiringsmissigt resultat? -1 908 -1 870 -1832 -1794 -1755 -1715 -1506 -1173
Ackumulerat bokfringsmiissigt resultat -1908 -3778 -5 610 -7 404 -9 159 -10 874 -18 830 -25 583

" Arsavgifier efler forbrukning ochs lika belopp per Igh 4r vidarefakiurerade forbrukningskostnader for fireningen som uppstér hos bostadszittshavarna efter individuell forbrukning av tappvarmatten,

hush&lllsel och tv, bredband och ip-telefoni.

7 Réntan i prognosen #r baserad pa de indikativa rintorna same tintereserven. Tillsammans uppgsr dessa rintor till en genomsnittsrinta pa 2,5%.

3 Enligt nuvarande skattereger ulgr ingen kommunal fastighetsavpift for nyproducerade bostider under ar 1-15 efter faststillt viirdear.

o Féreningens Sverskott rekommenderes att anviindas till amortering [Or all sikerstilla freningens ekonomi pi Lingre sikl,

 Avskrivningsunderlaget for [Greningen dir baserat pA produktionskostnad exklusive mark, anslutningsavgifier och exploaterinsgkostnader. Underlaget Ar uppdelat pa komponenter enligt

redovisningssystemet K3 och avskrivningstider Ar i enlighet med Fastighetséigarna Sverige och SABO s rekommendationer. Stomme 120 Ar, stammar 60 ar, el 40 ar, fasad och fonster 50 &, yttertak 40
4r, ventilation och hiss 23 fr, styr och &vervakning 15 &r. Avskrivningen resullerar i ett bokforingsmissigt underskott fiir foreningen. Underskottet dr enbart bokfSringsteknisk och kommer inte péverka

fSreningens likviditet (kassaflide) eller arsavgifter,

9 Bokfringsmissigt resultal kiknas fram enligt ovan redovisade siffror foir inbetalningar, drift, fastighetsavgift, Svrig reservering, rinta, fondavsiittning underhall samt avskrivninggr.




KANSLIGHETSANALYS

[
:‘g PROJEKTBENAMNING ORT KOMMUN HSB’s PROJNR
t@g Trim Kallhiill Jirfilla 20064
; FASTIGHETSBETECKNING BYGGHERRE ORGANISATIONSNUMMER
g Kallhiill 1:86 HSB Brf Trim i Jérfilla 769618-3578
8
N FORUTSATTNINGAR:
Antal bostadsréttsligenheter; 56 st Antagen inflation/ar: 2,00%
Total bostadsrittsarea (BOA/BIA): 3 660,0 m2 Anlagen riintesats 14n 2,50%
Ar
1 2 3 4 5 6 11 16

Genomsnittliga fivsavgifter inkl, firbrukning
tappvarmyaticn, el, ty (basutbud), bredband, ip-telefoni
per kvm om:

Antagen inflationsnivii och

Antagen riintenivi 826 843 860 877 894 912 1007 1112
Antagen riintenivi +1% 956 972 988 1004 1021 1038 1129 1230
Antagen rdnteniva +2% 1086 1101 1116 1132 1148 1164 1251 1347
Antagen rintenivi -1% 696 714 731 749 768 786 885 994

Antagen riintenivil och

Antagen inflationsniva +1% 826 847 869 891 914 937 1064 1213
Antagen inflationsnivé +2% 826 852 878 906 934 963 1126 1328
Antagen inflationsniva -1% 826 838 850 863 875 888 955 1024
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av 2020-09-03 for
HSB BRF Trim i Jarfilla, org. nr: 769618-3578.

Den ekonomiska planen innehéller savil kiinda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna 4r saledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsféreningen.

Gjorda berikningar baserade p4 savil kinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar p4
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppriittats intrdffar nagot som &r av vésentlig betydelse {6r beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ligenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning {Or registrering av planen &r

uppfylld.

Vi har inte besdkt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ligenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2020- 0~}

7

..............................

Asal or

Advokat

Advokatfirman Fylgia BRFexperterna MJ AB
Box 555 55 Strandbergsgatan 61 3

102 04 STOCKHOILM 112 51 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg dat 2020-08-11 fér HSB Bostadsrittsforening
Trim i Jirfilla

Nedanstéende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

WO NAL R WM

Foreningens stadgar

Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Areasammanstéllning

Uppdragsavtal

Aktiedverlatelseavtal

Kreditoffert SEB

Information frén kontrollansvarig
Koncept Kope- och exploateringsavtal
Tilldgg till Kdpe- och exploateringsavtal

. Utdrag frén fastighetsregistret
. Berikning av taxeringsvérde

Bygglovsbeslut

. Ritning M-10.1-01
. Tidplan
. HSB:s trygghetsgaranti

Komponentavskrivningsplan

. Area foreningslokal

. Bestillning enligt uppdragsavtal
. Underhéllsplan

. Ritning E~-60-1-10001

Kortfattad byggnadsbeskrivning

2018-02-12
2020-06-26
2018-10-15
2018-02-27
2018-04-11
2019-09-19
2018-11-08
2020-06-29
2015-05-14
2018-01-08
2020-06-26
2020-06-26
2018-04-24
2019-05-17
2020-05-25
2018-11-08
odaterad

2020-07-07
2018-04-04
2020-07-02
2019-05-17
odaterad

r 4



