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I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadstéttslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksambhet.
Uppgifterna i planen grundar sig pd, i frdga om kostnader for byggnadernas forvérv, kapitel C i redovisade handlingar. Berfikningen av
foreningens Arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kinda forhallanden.
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsfreningens firma ir HSB Brf Byxfickan i Jarfilla, som avser bli en dkta bostadsrittsforening.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2006-02-17 och ir ansluten till HSB Stockholm ekonomisk forening,

8
%ﬁr&ningen har till indamdl att i bostadsriittsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler &t medlemmarna till
g"yttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har bostadsrittsforeningen till &ndamal att
(framja studie- och fritidsverksamhet inom bostadsréttsfSreningen samt for att stirka gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och

) hov, frimja serviceverksamhet och tillginglighet med anknytning till boendet. Bostadsrittsforeningen skall 1 all verksamhet viirna om miljon

rgenom att verka for en ldngsiktig hallbar utveckling.

Thiride i bostadsriittsforeningen kan beviljas den som dr medlem i HSB. Upplatelse av bostadsritt erbjuds i forsta hand medlemmar som bosparar
i av HSB anvisat sparsystem.

P4 fastigheten uppfirs nyproduktion av 77 bostadsriittsldgenheter i ett flerbostadshus med 11 vaningar. Ligenheternas storlek varierar frin ettor
till fyror. Upplitelse av bostadsrétterna beriknas ske sd snart den ekonomiska planen registrerats och foéreningen erhdllit Bolagsverkets tillstdnd
att upplita med bostadsritt. Preliminiirt kommer upplételse ske i december 2019. Inflytining berdknas paborjas under juni 2020 och avslutas juli

2020,

Fastigheten, Jirfilla Kallhill 1:25 dgdes av Byxfickan i Kallhill Mark AB (bolaget). Foreningen forviirvade samtliga aktier i bolaget och
bolagets enda viisentliga tillging var fastigheten, Efter foreningens forvirv, likviderades bolaget. Forsiiljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsriittsforening (Bolagsbildning) har privats av Regeringsriitten 2006-05-03 och innebir att om bostadsrittsféreningen i framtiden avyttrar,
hela eller del av fastigheten kommer det Svertagna skatteméssiga viirdet att ligga till grund for berikningen av skattepliktig vinst. Det Gvertagna
skattemiissiga viirdet uppgér till 17 149 tkr och den latenta skatten uppgér till 3 772 tkr.

For byggnadsprojektet, som genomfirs som totalentreprenad av HSB Bostad AB, har tecknats kontrakt daterat 2017-12-20.

Féreningen har erbjudits lingfristiga lan for fastighetens finansiering i SBAB.

Avtal har tecknats mellan HSB Bostad AB och HSB Brf Byxfickan i Jirfilla dir HSB Bostad AB dtar sig att forvirva ¢j silda samt avsagda
bostadsrittsligenheter.

Insatsgaranti limnas av HSB Riksforbundet ekonomisk férening.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Jarfilla Kallhdll 1:25
Adress: Gjutarplan 2, 176 71 Jirfilla
Fastigheten {(marken) innehas med: Aganderiitt
Jastighetens areal: 673 m2

%{)sta{]surea BTA Ljus: 5717 m2
Bostadsarea BOA: 4 343,5 m2

g'pkal area hyreslokaler: 30 m2
fﬂ;;ua’yggnm:lEm:as utformning; Ett flerbostadshus
Bygenadsir: 2018-2020

]

Bostadslagenheter

Ett bostadshus om totalt 77 Igh

Hyreslokaler
En uthyrningslokal for kommersiell verksamhet pd 30 kvim pa entréplan
Gemensamma anordningar

Byggnaden dr ansluten till fjirrviirme.
Uppviirmning av bostiider sker genom vattenburen radiatorvirme.
Ventilationssystmet fir ett mekaniskt till- och franluftssystem med viirmedtervinning.

Undercentral och elcentral belédgen pa kéllarplan
Aptussystem for passerkontroll och integrerad porttelefon

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

Gemensamma utrymmen

Foreningslokal med pentry pd plan 10 kan anviindas som styrelserum.
Underjordiska behéllare for hushéllssopor i byggnadens nirhet. Utrymme for dtervinning av sorterade fraktioner pa entréplanavfall.

2 stycken personhissar
Barnvagnsrum och rullstolsforrid. Cykelparkering pa mark i still samt cykelrum p
34 parkeringsplatser pé ett p-didck pa niirbelidgen fastighet Kallhill 1:85, i HCP i direkt anslutning till fastigheten.

Servitut/ Ledningsratt

Fastigeheten #ir berérd av tva servitut, Ett avser allméin gingtrafik och det andra en bit mark for sopkasuner.
Fastigheten berbrs dven av en ledningsriitt samt en officialnyttjanderitt. Dessa avser vatten- samt teleindamal.

Gemensambhetsanlaggning/ samfillighetsforening
Féreningen kommer att ingd i tvd gemensamhetsanldggningar med Kallhdll 1:27.

GA 1 avser ett parkeringsdick dir HSB Brf Byxfickan har 34 andelar av 47.
GA 2 avser en gird och lekplats, HSB Brf Byxfickan har 5709 andelar av 10 985. Forrittningen dnnu ej klar.

Erfoderliga lov och tillstand

Detaljplan laga kraft 2015-10-05
Bygglov laga kraft 2017-09-19 togs beslutet i nimnden och vann laga kraft 4 veckor senare

Bolagsverkets tillstind att upplita med bostadsriitt kommer att s6kas sa snart foreskrivet intyg enligt bostadsrittslagen har erhéllits.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlidggning:
Gérdsbjilklag:
Mellanbjilklag/stomme:
Ytterviaggar:
J¥igenhetsskiljande viiggar:

gfﬁpphusz

Fttertak:

FHnster och fonsterdérrar:
JLortar/dbrrar:

Fasader:

-
Balkon ger:
Ventilation:

Virme:
Vatten och avlopp:

Ligenhetsforrid:

Betongplatta pa mark

Prefab inkl sandwichviggar

Prefabricerad viggar av betong sandwich

Prefabricerade betongviiggar

Terazzo, dammbundet, mélade vdggar, akustikplattor 1 erfoderlig omfattning
Papp med plitavslutning vid kant
Oppningsbara fonster med kopplad bige 142-glas. Tri-aluminium
Stil, glas, aluminiumpartier

Betong infigad samt inklddd i tegel, tripanel
Stil, aluminium, glas

Mekanisk till- och franluft med virmeatervinning

Fjirrvirme, vattenburet radiatorsystem

Kommunalt vatten och avlopp, individuell méitare per ligenhet

1 per ligenhet beldgna pa killarplan

Kortfattad ldgenhetsbeskrivning

Rum Golv
Hall Parkett

Vardagsrum  Parkett

Kok Parkett
Sovrum Parkett
Bad Klinker

WC/Dusch Klinker
Klidkammare Parkett

Viggar
Mailat

Malat
Malat

Mailat
Kakel

Kakel
Vitmilade

Tak
Malat

Milat.
Malat

Mailat
Vitmalat

Vitmilat
Malat

Ovrigt
Garderob

Kéksinredning och vitvaror enligt ligenhetsritning

Férvaring enligt ligenhetsritning
Tvittmaskin, torktumlare alt kombimaskin, sanitetsutrustning,
skipinredning, eluppvidrmd handdukstork

Sanitetsutrustning enkigt ligenhetsritning
Inredning enligt ligenhetsritning

Ligenheternas utformning, inredning och utrustning framgér av ritningar. Bostadsrittsforeningens styrelse har en omgdng ritningar tillgingligt.

Forsakringar

Fastigheten dr under entreprenadtiden forsiikrad genom entreprendrens forsorg. Vid tilltriidet 6vertar bostadsrittsforeningen ansvaret for att huset

Hr fullvirdesforsiikrat.
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C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHET

Fastighetsforviirv inkl. aktiedverldtelse och nybyggnadskostnad enligt k&pe- och entreprenadkontrakt 275319 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 275 319 000 kr

\D
?ﬁ'ppskﬂrm: taxeringsvirde (tkr)

ﬁaxeringsvﬁrdet for fiardigstilld fastighet dr i nuldget inte faststillt, Uppskattningen baseras pd Skatteverkets Férenklade fastighetstaxering 2019-
2021, viideomride 0123068.

<h

c;ﬁaxeringsvﬁrde bygenad 82 200 000
’l]axeringsvﬁrde lokal 360 000
Summa taxeringsvirde 82 560 000

D. FINANSIERINGSPLAN

K a;:rfrm’kasmader
L e Bolopp kr. . Bindningstid ” . Rantesats”  Rdntor  Amortering ”
SBAB 20 409 667 I 1,00% 204 097 614 900
SBAB 20 409 667 2 0,98% 200015

SBAB 20 409 667 4 1,01% 206 138 0
Sumima lan 61 229 000 610 249 614 900
Insatser 2 214 090 000

Summa finansiering 275319000

Rinta 610 249
Rinteresery 614 331
Summa kapitalkostnader ar 1, exkl. amortering 1224 580

Finansidr for projektet ir SBAB. Sikerhet for lnen #r pantbrev. Antagandet av finansidr foregicks av ett anbudsforfarande. Flera kreditgivare
tillfrigades om att limna offerter pd kreditiv, slutlig belning samt medlemmarnas enskilda bostadsrdttsldn, Den kreditgivare som i konkurrens

ansags vara den med bist villkor antogs.

! Riintesittningen baseras pa av marknaden beddmt rintelige vid inflyttning, med en linekorg bestdende av 1/3 vardera av 1dn med [6ptid pd 1, 2
och 4 &r. Riintesatsen for lanen ir en beddmd indikativ rinta for finansiering 2020-08-01. Foreningen har utdver de indikativa rintorna en
riintereserv motsvarande ett belopp som gor att féreninges ekonomiska plan totalt klarar av en réinta pd 2 %. Beroende pé riinteliiget vid tidpunkten
for slutplacering kan annan kombination av bindningstider, belopp och réntor bli aktuell,

2 Insatsernas fordelning mellan bostadsriitterna framgér av bilagd liigenhetsforteckning.
3 Amortering av 14n beriiknas uppgd till 1 % per 4r.

Avskrivaing (ingdr inte i berdkning av lopande kostnader och intékter)

Avskrivningsunderlaget for foreningen #r baserat pa produktionskostnad exklusive mark, anslutningsavgifter och exploateringskostnader,
Underlaget #r uppdelat pA komponenter enligt redovisningssystemet K3 och avskrivningstider r i enlighet med Fastighetsigarna Sverige och
SABO s rekommendationer.

Stomme 120 ar, stammar 60 dr, el 40 &r, fasad och fonster 50 ar, yttertak 40 &r, ventilation och hiss 25 dr, styr och Gvervakning 15 ér.

Planenliga avskrivningar ar | 2777 500
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E. BERAKNING AV LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Nedan beréknade kostnader och intékter &r baserad pa normalférbrukning, med utgangspunkt i husens utformning, féreningens

storlek och beldgenhet ete. De faktiska vardena kan pa enstaka poster bli hégre eller lagre dn uppskattat vérde.

%r{ﬁ'kﬂsmﬂder inkl, moms i forekommande fall, ar 1

&Ekonomisk forvaltning 120 125
g{eknisk forvaltning 84 750
"Fastighetsdrift 139 125
Tastighetsskotsel mark 20 000
aenhﬁllning och sotning 60 100
Trappstidning 92 900
Hiss 10 0600
Revision 15 000
Samfillighetsavgift 100 000
Ofirutsedda kostnader 30 000
Medlemsavgift HSB 23 325
Styrelsearvode 63 000
Férsiikring inkl brf tilligg 55300
Tappvarmvatten enligt schablon 163 800
Hushillsel enligt schablon 243 000
Bredband, TV och IP-telefoni enligt schablon 133 100
Vattenforbrukning 161 800
Elavgifter - belysning, motorer mm 136 700
Uppviirmning 262 400
Summa driftkostnader 1 914 425
Ovriga utbetalningar

Kommunal fastighetsavgift bostiider % 0
Fastighetsskatt lokal 3 600
Amortering 614 900
Riinta inkl rintereserv 1 224 580
Ovriga dispositioner

Reservering av medel for underhall 288 700
Summa dvriga kostnader 2131780
Summa kapitalkostnader, lépande kostnader och dispositioner 4 046 205

Y Enligt nuvarande skattereger utgar ingen kommunal fastighetsavgift for nyproducerade bostdder under ar 1-13 efter faststdllt
virdedr.(Skatteverkets broschyr, Fastighetsskatt och fasighetsavgifi, Skv 296 utgava 27). Fastighetsskatt tom virdedret ingar i
kontraktssumman, Fastighetsskatten ovan avser lokalen.

¥ Avsdttning for foreningens fastighetsunderhdll ska ske enligt foreningens stadgar. Fondavsdttningen sikerstiller foreningens planerade

langsiktiga underhallsbehov enligt en 30 arig underhallplan.
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Inbetalningar ar 1
Inbetalningar och Ovriga drsavgifter tiicker foreningens lépande driftkostnader, évriga utbetalningar och dispositioner enligt ovan redovisade
kostnader. Arsavgifter fordelas efter andelstal, forbrukning och per ldgenhet.

Inbetalningar

%l‘savgiﬂer bostider 4343,5 m* BOA 757 kr/m2 3 286 705
Hyresintiikter lokaler 30 m” LOA 1600 kr/m2 48 000
%yrﬂsintﬁktﬁr P-déick med tak " 12 st 550 kr/ménad 79 200
dlyresintikter P-déick utan tak D 22 st 350 kr/manad 92 400
ﬁmmﬂ inbetalningar 3506 305

Ovriga drsavgifier ”

Tappvarmvatten (schablonberiiknat) 163 800
Hushdllsel (schablonberiknat) 243 000
Bredband, tv och ip-telefoni 133 100
Summa bvriga intékter 539 900
Summa intikter 4 046 205

) Vid uppréttande av den ekonomiska planen kommer inte foreningen anséka om regisirering for mervdrdesskatt och bostadsrdttshavarna
kommer inte betala moms pa foreningens bilplatser.

Y Ovriga drsavgifier dr vidarefakturerade forbrukningskostnader for foreningen som uppstdr hos bostadsrdttshavarna efter forbrukning.

F. NYCKELTAL

Samtliga nyckeltal avser dr 1 kr/ kvm "
Anskaffningsviirde for féreningens fastighet 63 386
Insats 49 290
Belining 14 097
Arsavgift inkl. forbrukning av el, tappvarmvatten och Bredband, tv och ip-telefoni (enligt schablon) 881
Arsavgift Bostadsritt (enligt schablon) 757
Amortering och avsiittning till underhéllsfond 208

Y Med kvin avses upplaten BOA. Nyckeltalen visar el genomsnitt.
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PROJEKTBENAMNING ORT KOMMUN HSB’s PROJ NR
¢ Byxfickan Kallhiill 20665
BYGGHERRE ORGANISATIONSNUMMER

o FASTIGHETSBETECKNING
Kallhiill 1:25

HSB Brf Byxfickan i Jiirfiilla

769613-8846

9

CIFORUTSATTNINGAR:
E Antal bostadsriittsligenheter: 77 st Antagen inflation/dr: 2,00%
&dTotal bostadsriittsarea (BOA): 4343,5 m2 Antagen riintesats 1n 2,00%
Ar
(Belopp i tkr) 1 5 6 11 16
Inbetalningar
Arsavgift Bostadsriitt (schablon) 3287 3352 3419 3 488 3558 3629 4 006 4 423
Arsavgifl efier forbrukning och lika belopp per Igh 1 540 551 562 573 584 596 658 727
Hyresinbetalningar lokal 48 49 30 51 52 53 59 63
Hyresinbetalningar bilplatser 172 175 179 182 186 189 209 231
Summa inbetalningar 4 (46 4127 4 210 4 294 4 380 4 467 4932 5 446
Uthetalningar
Rinteutbetalningar 2 -1 225 -1212 -1 200 -1 188 -1 175 -1 163 -1 102 -1 040
Amortering -615 -615 -615 615 -615 -615 615 -615
Driftkostnader -1914 -1 953 -1 992 -2032 -2072 2114 -2 334 -2 577
Fastighetsskatt lokal -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -3
Kommunal fastighetsavgift bostider ! 0 0 0 0 0 0 0 -149
Summa utbetalningar -3 758 -3 784 -3 810 -3 838 -3 866 -3 896 -4 055 -4 385
Arets kassa 289 344 399 456 513 572 878 1061
Fireninges ackumulerade kassa 289 632 1032 1 487 200 2572 6339 11 563
Av foreningens kassa sétts foljande av till
Fondavsittningar underhall 280 2204 =300 2306 2312 2319 352 -380
Summa fireningens kassa efter fondavsiittning 49 99 149 201 253 526 672
Fareningens ackumulerade kassa efter fr:alu:Izrl.rsi’i‘rlning'“I 49 148 297 498 751 2 826 6 182
Avskrivning enligt K3 regelverk 3) 2777 -2777 2777 2777 -2 777 27T 27 -2 643
Bokforingsmiissigt resultat ® 2163 2113 -2 064 2013 -1 962 -1 910 -1 637 -1208
Ackumulerat bokfringsmiissigt resultat -2 163 -4 276 -6 340 -8 353 -10314 -12 224 -20 962 -28 136

D Arsavgifier efter frbrukning och lika belopp per 1gh ir vidarefakturerade forbrukningskostnader for foreningen som uppstér hos bostadsriittshavama efter individuell férbrukning av tappvarmvatten,

hushdlllsel och tv, bredband och ip-telefoni.

* Riintan i prognosen iir baserad pa de indikativa rintorna samt rintereserven, Tillsammans uppgdr dessa riintor till en genomsnittsrinta pa 2 %.

3 Enligt nuvarande skattereger utgir ingen kommunal fastighetsavgift fir nyproducerade bostiider under ir 1-15 efter faststillt virdedr.(Skatteverkets broschyr, Fastighetsskatt och fasighetsavgifl, Skv
296 utgava 27)

¥ Féreningens dverskott rekommenderas att anviindas till amortering for att sikerstilla foreninpens ekonomi pa lingre sikt.

3 Avskrivningsunderlaget for fireningen ér baserat pa produktionskostnad exklusive mark, anslutmingsavgifter och exploaterinsgkostnader, Underlaget ér uppdelat p4 komponenter enligt
redovisningssystemet K3 och avskrivningstider éir i enlighet med Fastighetsiigama Sverige och SABO s rekommendationer. Stomme 120 ar, stammar 60 &r, el 40 ér, fasad och fonster 50 ar, yttertak 40
fir, ventilation och hiss 25 ar, styr och dvervakning 15 fr. Avskrivningen resulterar i ett bokftringsméssigt underskott fGr foreningen. Underskottet ir enbart bokftringstekniskt och kommer inte péverka
foreningens likviditet (kassaflode) eller Arsavgifter.

“ Bokfiringsméissigt resultat riknas fram enligt ovan redovisade siffror for inbetalningar, drift, fastighetsskatt, rfinta, fondavsiittning underhall samt avskrivningar,
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]
FORUTSATTNINGAR: )
Antal bostadsriittsliigenheter: 77 st Antagen inflation/ar: 2.00%
Total bostadsriittsarea (BOA/BIA): 4 343,5 m2 Antagen rintesats lan 2,00%
Ar
1 2 3 4 5 G 11 16
Genomsnittliga drsavgifter inkl. forbrukning
tappvarmvatten, el, tv (basutbud), bredband, ip-telefoni
per kvm om!
Antagen inflationsniva och
Antagen rfinfenivi 881 899 o917 935 954 973 1074 1186
Antagen rintenivi +1% 1022 1038 [ 055 1072 1 089 1107 1201 1 305
Antagen rinteniva +2% I 163 1178 1193 1208 1224 1240 1328 1 425
Antagen rdintenivi -1% 740 759 778 TU8 818 839 947 1 066
Antagen riintenivi och
Antagen inflationsnivi +1% 881 904 927 051 976 | 001 1137 1294
Antagen inflationsniva +2% 881 909 038 967 998 1 030 1207 1417
Antagen inflationsniva -1% 381 394 006 919 032 946 1016 1092
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av 2019-11-18 {6r
HSB bostadsrittsférening Byxfickan i Jarfélla, org. nr: 769613-8846.

Den ekonomiska planen innehéller savil kéinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r saledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsforeningen.

Gjorda beridkningar baserade pa sdvil kinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedomning 4r att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar nagot som &r av vésentlig betydelse t6r bedomning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsrétt forrédn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det 1 foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen dr

uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frin kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2019-11-22

iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Asa Lenn#or

Advokat
Advokatfirman Fylgia BRFexperterna MJ AB
Box 555 55 Strandbergsgatan 61 °

102 04 STOCKHOLM 112 51 Stockholm
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Bilaga till granskningsintyg dat 2019-11-22 for HSB Bostadsrittsforening
Byxfickan i Jarfalla

Nedanstdende handlingar har varit tillgidngliga vid granskningen:

D

[

% 1. Foreningens stadgar 2015-11-04

A 2. Registreringsbevis 2019-10-10

o~ 3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2017-12-20

% 4. Uppdragsavtal odaterat
5. Aktiedverlatelseavtal 2018-03-01
6. Kreditoffert SBAB 2017-11-30
7. Samtal med Kontrollansvarig 2019-10-22
8. Utdrag frén fastighetsregistret 2019-10-18
9. Berikning av taxeringsvirde 2019-10-11
10. Bygglovsbeslut 2017-09-19
11. Kopekontrakt 2018-03-15
12. Underhallsplan 2019-04-03
13. HSB:s trygghetsgaranti 2017-10-23
14. Komponentavskrivningsplan odaterad
15. Kortfattad byggnadsbeskrivning 2019-11-21
16. Bekriftelse av besikiningskostnad 2019-11-07
17. Boarea varje ldgenhet odaterad
18. Bekriftelse av bredbandskostnad 2019-10-14
19. Ytsammanstéillning 2018-04-06



