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BRF ROSENLUND I FROSUNDA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Rosenlund i Frésunda, organisationsnummer 769622-0123, har till andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med
nyttjanderitt ach utan tidsbegriinsning.

Nybyggnad av 2 bostadshus innehéllande sammanlagt 108 ldgenheter pagér och inflyttning berdknas ske med
borjan i kvartal 3 2012 och avslutas under kvartal 2 2013.

Upplatelse av bostadsritterna beriknas ske med borjan preliminart kvartal 2 2012,

Berikning av foreningens rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden [6r planens upprittande
kinda forhillanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har

tecknats kope- och entreprenadkontraki daterade 2012-05-30. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att
IM AB koper de bostadstitter som inte upplétits pa avrékningsdagen,

det vill sdga den dag foreningen tar &ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r
fardigstallda och placering av foreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsdkring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — f6r entreprenadkontraktet samt
atagandet att kpa icke upplatna bostadsritter — hos GAR-BO Farsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken/Stadshypotek avseende de ldngfristiga 1&n som berdknas upptas
ftr fOreningens finansiering.

Sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplitelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsrétislagen
[&mnas av GAR-BO Forsidkring AB.

Byggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning/-ar: Marielund 2 i Solna kommun

Adress: Gustav III Boulevard 72-84, Rosenborgsgatan 1-13. 169 74 Solna
Tomtens areal: 4735 m2

Boarea enligt tabell: ca 9 622 m2

Lokalarea: ca 417 m2

Byggnadens utformning: 2 flerbostadshus i1 6-7 vaningar (trapphus 1 —7) samt kallarvaning
Antal bostadslégenheter: 108 st

Foreningen har fler 4n ett hus som #r s& placerade att en andamélsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsriittshavarna.

Parkering
97 platser i eget killargarage. Garagen berdknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i lagenheterna.

Uthyrningslokaler

Foreningen har 4 st (ca 417 m®) lokaler fr uthyrning i gatuplanet. Varav en planerad {or tex restaurang eller liknande.

Servitut / Ledningsriitt

Omsesidigt avtal om servitut finns tecknat mellan Fastigheten och fastigheten Solna Marielund 1

avseende ritten till in- och utfart pd de bada fastigheterna samt ritten till uppstilining f6r brandfordon.
Ledningsritt f6r Solna Stad eller den Staden siiter i sitt stiille avseende det omride pi Fastigheten som i detaljplan
markerats med “u”. Ledningsritten innebér att Staden eller den Staden sétter i sitt stélle har rétt att utan ersétining
inom u-omridet ldta nedliigga och for all framtid bibehalla underjordiska ledningar, dvensom foreta erforderliga
inspektioner samt reparations- och ombyggnadsarbeten pé desamma. For att ej Stadens majligheter att

utéva sin rit enligt téregdende skall forsvaras, forbinder sig bostadsrattsforeningen att ej plantera trid,

gdra utfyllnader eller vidtaga annan itgéird som forsdmrar ledningarnas dtkomlighet.
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Visningsligenheter
Entreprenéren dger vitt att nyttja ej upplatna (osilda) samt av denne forvirvade ligenheter for
visningsandamal.

Omradets uthyggnad
I omrédet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ir avsJutad. Nagon rétt for bostadsrittshavaren
ati utkriiva ersittning p.g.a. oldgenheter av pigdende arbeten pa eller omkring féreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anorduningar pa tomtmark
Plattbelagda gngytor, tribelagda ytor, trapp ner mot Vatienparken, belysning, planteringar, ledningar for yitre VA,
el, bredband.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvérme.
Undercentral fjarrvdrme, elcentral, fldktrum.

Hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar, garageport.
Styrelserum.

Utymme {or killsortering av sopor.

Tvitstuga.

Cykelrum, stéddrum, barnvagn/rullstolsforrad, ldgenhetsforrad.
Fastighetsniit for bredbandstelefoni, digital-TV och data.
Uthyrningsiokaler, 4 st.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pé palar och plintar till berg.

Stomune: Betong, stilpelare 1 fasad.

Yiterviggar: Puts p& mineralull/Tegel, isolering mellan trareglar,
mogelresistent skiva, gipsskiva.

Innerviiggar, lgh skiljande: Betong

Innervdggar, ej bdrande: Gipsskivor pa stalreglar.

Yutertak: Plat.

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning cementmosaik.

Fanster och fonsterdorrar: Treglasfonster av trd med aluminiumbek!idd utsida, vissa dr fasta.

Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier: Aluminium/glas.

Ligenhetsytterdorrar: Sakerhetsddrrar.

Virme

Franlnftsvirmepump med varmeétervinning. Fastigheten &r ansluten till Norrenergis fjarrvarmendt.
Vattenradiatorer for varmedistribution inom ldgenheter.

Ventilation

Bostider: Mekanisk frinluftsventilation, tilluft via unteluftsventiler.

Franluftssystem med virmedtervinning.

Lokaler: Forses med egna FTX-aggregat. Lokal 4 har tillufisaggregat i kiillare samt frénluftsflakt pa tak.

Inviduell métning av varmvatten
Fastigheten forses med utrustning for inviduell métning av varmvatten i ligenheter och lokaler.

Kyla
Inget kylaggregat planeras. Lokal 4 planeras for restaurang eller liknande,
ev behov av kyla far 1dsas av berdrd hyresgést.

Bredband med telefoni och TV

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

Rum

Kapprum/hall
Vardagsrum

Kok

Ovriga rum
Klidkammare/forrad

Badrum
WC/dusch

wC

Golv

Parkett
Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Klinker

Klinker

Viggar

Mailat
Maélat

Malat

Sténkskydd
av kakel.

Milat
Malat

Kakel

Kakel och
malat.

Lagenheternas typ av rum framgar av ritning.
En omgang ritningar hills tillgiingliga hos bostadsrattsféreningens styrelse.

Kortfattad ramsbeskrivaing, uthyrningslokaler

Lokal

-3

Forsikringar

Golv

Parkett

Viggar

MaAlat

Parkett/Klinker Mélat

BRF ROSENLUND I FROSUNDA

Tak

Grangat
Gringat

Grangat

Grangat
Grangat

Malat

Maélat

Tak

Undertak av
ljudabsorbenter.

Undertak av
ljudabsorbenter.

Qurist

Skipinredning enligt ritning.

Spishill och inbyggnadsugn
Kyl/frys 1 2 RoK, separat
kyl- och frysskap i 3-6 RoK.
Diskmaskin.

Mikrovigsugn.
Kkssnickerier enligt ritning.

Sképinredning enligt ritning.

Hylla, klddsténg.

Sanitetsutrusining enligt ritning,

Sképinredning enligt ritning.
Duschskérm.

Tvittmaskin och torktumlare
placerade i badrum.

Sanitetsutrustning enligt ritning.

Ovrigt

Utrustning enligt ritning

Utrustning enligt ritning

Fastigheten dr under entreprenadtiden forsakrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande kommer fGreningens
hus ait vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighets{orviirv och nybyggnadskostnad enligt kpe- och entreprenadkontrakt. *)

Ospecificerat (kassa)

Beriaknad slutlig anskaffningskostnad

448 715 000 kr

100 000 kv

448 815 000 kr

*Y Enligt entreprenadkontraktet tillfaller tervannen investeringsmonms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet under minst 10 ar.

Taxeringsviirde

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men uppskattas till ca 208 200 000 kr varav ca 6 500 000 kr for uthyrningslokaler
och ca 9 100 000 kr for garage. Uppskattningen &r baserad pA Forenklad fastighetstaxering 2010, virdeomrade (0184092).
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Asliga kostnader avser &r 1 efter fardigstillande.

Kapitalkostnader

Specifikation av 14n som berdknas kunna upptagas {or fastighetens finansiering samt berdkning av drliga rédntekostnader
och amorteringar. Som sikerhet Iimnas pantbrev i foreningens fastighet.

Rintekostnaden for berknade 1an baseras pa en i planen antagen rintenivd. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad kostnad
Kr ar 9% Kr Kr Kr
Bottenlan 1) 22 000 000 1 4,30% 946 000 15 400 961 400
Bottenldn 1) 22 000 000 2 4,20% 924 000 15 400 939 400
Bottenldn 1) 22 000 000 3 4,30% 946 Q00 15400 961 400
Bottenlan 1) 22 000 000 4 4,60% 10120060 15 400 1027 400
Bottenldn 1) 22 000 000 5 4,80% 1 056 000 15 400 1071 400
Avskrivning/amortering utdver avtal 4) 237 000 237 000
Summa ldn 110 000 000 4 834 000 314 000 5 158 000
Insats 107 900°000
Upplitelseavgift 230915 000
Summa 448 815 000
Sumuma kapitalkostnad &r 1 5198 600
1) Beriknad lanetid 50 ar
amortering ar 1 0,070% 77 000
amortering ar 2 0,076% 83 600
amortering ar 3 0,084% 92 400

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminirt férdelas melian I och 5 &r, Beroende pd réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Darefter erbjuds forlangning under ny bindningstid till d& gallande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa féreningens samtliga 1an 4,440%
4) Avskrivning f6r 16pande rikenskapsar sker enligt sarskild plan,

Effekten av minskade kostnader p& grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till 6kad amortering av linen {Or att sikerstiila foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avsiittningar for foreningens fastighetsunderhall
sker enligt foreningens stadgar fran och med & 2013. 25 ki/fm2 250 975
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Driftskostnader a)

Ekonomisk férvaltning 110000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 25000
Administrationskostnad inkl saciala kostnader styrelsearvode 30 000
Vattenforbrukning 196 000
Uppvidrmning 405 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) b) 700 000
Sophémtning (hushéllssopor) 120 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgérdsskotsel, 510 000

stidning, sophimining (kéllsortering), jour, sndrdjning samt sandning
Besiktning och service hissar c)

Bredband med telefoni och TV {grundleverans) b) 285 120
Forsikringar 40 000
Driftskostnader lokaler 70 000
Diverse inkl. jourutryckning 60 000 2590 120

Ovriga kestnader
Fastighetsavgift bostider f)

Fastighetsskatt garage 91 000 156 GO0
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 65 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 8195095 |

a) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalférbrukning. Variationer Sver dren frekommer och det beriiknade
virdet for enstaka poster kan bli hiigre eller ligre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

238 600 kr Aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vattenférbrukning, uppvirmning samt elavgifter.
b) Kostnader for hushallsel inkl el till spisflikt samt utdkat bredband,
abonnemang/samtalsavgifter telefoni samt utékad TV betalas av respektive bostadsritishavare.
¢) Hisservice och besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén &r 6 kan berdknas
till 84 000 kr per 4r.
I) Foreningen ar befriad fr&n fastighetsavgift avseende bostdder under de forsta 5 &ren efter faststillt viirdedr,
darefter utgr halv avgift i 5 8r. Full fastighetsavgift utgér from ar 11.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med fardigstillanderet (virdearet) betalas av entreprendren .

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens &rliga kostnader, amorteringar och avséttmingar
tickas av arsavgifter som dels férdelas efter bostadsritternas insatser, dels per ldgenhet och dels efter forbrukning, se tabell

Arsavgifer 9622 m2 5 875 075
Arsavgift bredband 285 120
Arsavgift varmvatten 238 600
Axshyra uthyrningslokaler *) 417 m2 1500 ki/kvm 625 500
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 65 000
Arshyra garage 97 st 12 600 Ika/plats/ar 1 164 000
Outhyrdagarageplatser 3% av total hyresintikt garage - 58 200
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8195095 |

I bilagda tabell limnas en specifikation &ver samtliga ldgenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
uppldtelseavgifter, rsavaifier mam.

*y Entreprentren hyr outhyrda lokaler i tva &r 1 sadan omfatining atf totala intdkten
garanteras. Eventuell mervirdesskatt tillkommer pé hyran.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 30 maj 2012 {or
bostadsréttsforeningen Rosenlund i Frosunda, org nr : 769622-0123.

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

De i planen ldmnade uppgifterna &r siledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pé sdvél kinda som prelimindra uppgifter dr vederhiftiga, varfor
var bedémning r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

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 intréffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for bedommning av
féreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt forrédn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r
uppfylld.

Foreningen har fler #n ett hus. Det dr vir beddmning att husen ligger si néra varandra att en

#ndamaélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 31 maj 2012

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

Kjell Karlsson

Advokat Civ.ing

Delta Advokatbyrd AB Fagottvigen 43

Box 223 05 192 74 SOLLENTUNA

104 22 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2012-05-31 f6r Brf Rosenlund i Frésunda

Nedanstdende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2010-09-06
2. Registreringsbevis 2010-09-06
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2012-05-30
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2012-05-30
5. Finansieringsoffert 2011-03-10
6  Utdrag fran fastighetsregistret 2012-04-26
7  Bergkningar av taxeringsvirde Odaterad,
2012-05-02
8  Forsikringsbevis byggfelsforsikring 2010-10-08

9. Bekyiftelse av réntor per 2012-04-13 2012-04-13



