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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen TorgEtt har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt och
utan tidsbegréansning.

Nybyggnad av 1 bostadshus innehéllande sammanlagt 65 ldgenheter och 4 lokaler p&gar och inflyttning
beriknas ske med boérjan under kvartal 1 2015 och avslutas under kvartal 3 2015.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske med borjan preliminért under kvartal 4 2014,

Berdkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kéinda férhéllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kope- och
entreprenadkontrakt daterade (2014-12-03). Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att

JM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (sélts) pa avrikningsdagen, det vill séga den dag
foreningen tar ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r férdigstéillda
och placering av foreningens 14n skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt &tagandet att kopa icke upplatna bostadsrétter — hos Gar-Bo Forsékring AB.

Foreningen tecknar avtal med Nordea avseende de 1angfristiga lan som beréknas
upptas for féreningens finansiering.

Sikerhet for foreningens skyldighet att &terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen l&mnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Falen 4, Stockholm

Adress: Tappvigen, Billstavigen, Kamomillagatan och Mariehéllstorget
Tomtens areal: ca2 131 kvm

Boarea enligt tabell: ca 5 228 kvm

Lokalarea: ca 646 kvm

Byggnadens utformning: 1 bostadshus i 5-11 vaningar samt kéllare och garage

Antal bostadsldgenheter: 65 st

Parkering

45 garageplatser
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokaler

Foreningen har 4 lokaler f6r uthyrning i gatuplanet (1 lokal planerad f6r livsmedelsaffir,
1 for café, 1 for kemtvéttinlamning och 1 for Sppen forskola).
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Gemensamhetsanliggning

Foéreningens fastighet kommer att delta i:

GA:1 Sopsuganldggning, gemensam med §vriga fastigheter inom Annedal.
Andelstalen dr dnnu inte faststéllda.

Gemensamhetsanldggningen férvaltas genom samfillighetsforening.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsréttshavaren skall utan sérskild erséttning hélla 1dgenheten tiliginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren Ager ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne férvirvade ldgenheter for
visningsdndamal.

Omridets utbyggnad

I omridet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Négon ritt for
bostadsréttshavaren att utkréva ersittning p.g.a. olédgenheter av pigéende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa garden
Plattbelagda gangytor, belysning, planteringar, dagvattenbrunnar, tridéck, pergola.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjdrrvirme & vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
5 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Styrelserum/Gvernattningsrum

Utrymme for kéllsortering av sopor, sopsuganliggning

Porttelefon

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighets- och rullstolsférrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten-/virmemétare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa palar och plintar till berg

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviggar: Puts pa utfackningsvigg

Innervéggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pé stdlreglar alt murning
Innerviggar, ej barande: Gipsskivor pa reglar

Innevéggar, bérande: Betong

Yittertak: Plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fénsterdtrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Légenhetsytterdorrar: Sékerhetsdorrar

Virme

Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer och handdukstork i badrum med fonster.
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Ventilation

Bostéder: Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler
bakom radiatorer.

Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje léigenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Klinker/Parkett Malat Gréangat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gréngat
Kok Parkett Maélat Gréngat Spishéll och ugn
Stinkskydd Kyl/frys, vissa ligenheter har
av kakel separat frys och kylskap
Diskmaskin
Mikrovéagsugn
Spiskdpa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Maélat Gréngat Sképinredning
Klddkammare Parkett Malat Gringat Hylla, klddstang
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Sképinredning
Duschskérm

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum

Handdukstork
Torkstéllning
wC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
kakel pa vigg
bakom handfat

Lagenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning,.
En omgang ritningar hélls tillgéngliga hos bostadsrittsféreningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler
Lokal2,3 och 4

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Parkett Malat Undertak av Toalett,

ljudabsorbenter  pentry
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Lokal 1 - Livsmedelaffir

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Butiksyta Betong Mélat Malat betong Avsittninger for virmvatten/kallvatten,

Golvbrunnar, lyftbord

Varumottagning Betong Malat Triullskiva i tak Golvbrunna, motordriven vikport
Soprum Betong Malat Triullskiva i tak Golvbrunn, tappkran
Personalutrymme  Linoleum Maélat Undertak av

entreplan Akustikskivor

Personalutrymme  Linoleum Malat Malat betong

kéllarplan

WC/RWC Klinker Kakel Maélat Sanitetsutrustning

Forsiikring

Fastigheten &r under entreprenadtiden forsdkrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsékrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. *) 245 182 000 kr
Ospecificerat (kassa) 58 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 245 240 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller tervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Allmén fastighetstaxering 2013, virdeomréade 0180137
Taxeringsvérde bostéider ca 116 500 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 10 400 tkr
Taxeringsvérde garage ca 4300 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1&n som ber#iknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beridkning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1&n ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriknade 14n baseras pa en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva paverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 18 300 000 1 3,50% 640 500 12 810 653 310
Bottenlan 18 300 000 2 3,60% 658 800 12 810 671610
Bottenlan 18 300 000 3 3,60% 658 800 12 810 671610
Bottenlan 18 300 000 4 3,80% 695 400 12 810 708 210
Amortering ut6ver avtal 182 760 182 760
S:alan 73 200 000 2 653 500 234 000 2 887 500
Insatser 122 045 000
Upplatelseavgifter 49 995 000
S:a finansiering 245 240 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 2 887 500

1) Berdknad lanetid 50 ar

2) Lénens bindningstid beréknas preliminért férdelas mellan 1 och 4 ar. Beroende pa réntevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.
Diérefter erbjuds forlingning under ny bindningstid till dé géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pa féreningens samtliga lan: 3,63%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ldgre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till kad amortering av lanen for att sikerstilla féreningens ekonomi pa ldngre sikt.

Avskrivning (ingir inte i nedan Summa beriiknade rliga kostnader)

Avskrivning for 16pande rdkenskapsar sker enligt linjér plan pa 100 &r for byggnad med: 1 796 tkr
Avskrivning for 16pande rakenskapsar sker enligt linjar plan pa 200 ar fr tomtritt: 328 tkr
Basen for avskrivningen bygger p en fdrdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad

enligt preliminért taxeringsvérde.

Tomtrittsavgild (kr/ir) 773 900
Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhéll a) 30 kr/kvm 176 220
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 69 375
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 12 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 22 000
Vattenavgifter 63 000
Vérmeavgifter 250 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 315000
Sophémtning (sopsug) €) 73 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och triidgardsskotsel, 293 750
stddning, sophdmtning (kéllsortering), jour, sndrdjning samt sandning c)

Driftkostnader lokaler 40 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 171 600
Forsdkringar 25000
Viderprognosstyrning 22 000
Parkeringsavtal garage 43 200
Diverse inkl. jour 82135
Summa driftskostnader 1512 060
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostéder g)

Fastighetsskatt garage 43 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 104 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 5 496 680 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalforbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det berdk-
nade virdet fr enstaka poster kan bli hdgre eller ligre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning
88 250 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.

c) Entreprendren ansvarar for teknisk- och ekonomisk forvaltning under ca 2 ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fran ar 6 kan

berdknas till 60 000 kr per ar.

e) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhall av gemensamhets-

anliggningen fran tilltridesdagen av féreningens fastighet till §vertagande av gemensamhets-

anldggningen mot ersittning av 73 000 kr per ar.

g) Foreningen fr befriad fran fastighetsavgift avseende bostéder under de forsta 15 aren efter faststéllt virdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostiider till och med firdigstéllandedret (viirdearet) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och

avsittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, faktisk forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 5228  kvm 3490 830
Arsavgift bredband 171 600
Arsavgift varmvatten 88250
Hyra lokaler 2,3,4%) 164 kvm 2 489 kr/kvm och ar 408 250
Hyra lokal 1-livsmedelaffdr **) 482 kvm 1 663 kr/kvm och ar 801 750
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 104 000
Hyra garage 45 st 800 kr/plats och mén 432 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 5 496 680 |

I nedanstéende tabell limnas en specifikation dver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva ar fran godkéind
slutbesiktning i sidan omfattning att totala intdkten garanteras. Eventuell mervérdesskatt tillkommer pé hyran.
*%) Hyresrabatt fram till och med 2016.10.21 (enligt bilaga 1 i hyresavtal). Frdn 2016-10-22 &r hyran 960 000 kr per ar
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for dndamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan {61 bostadsrittsforeningen TorgEtt med org.nr 769625-2282, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse f6r beddmandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i &vrigt med forhallanden som 4r kdnda for oss.

I planen gjorda berikningar ar vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foteningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering och
ovriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten for
utbetalningen av ldnen kommer att paverka féreningens kostnader.

Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhallet, det
finns en buffert i rinteberdkningen och att linen amorteras pa 50 4r, bedémer vi planen som

hallbar.

Bostadstittsforeningen omfattar 65 st ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna dr placerade sé att dndamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

P2 grund av den fSretagna granskningen kan vi som ett allmant omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har f8ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2014.12.03

Stadgar f6r Brf TorgEtt registrerade 2014-11-24

Registreringsbevis for Brf TorgEtt

Kopekontrakt for tomtritten till fastigheten Falen 4 dat. 2014.12.03

Overenskommelse om Exploatering med tomtrittsupplatelse inom Kv. Filen dat 2013.05.30
Tomtrittsavtal dat 2013.10.11

Totalentreprenadkontrakt mellan JM AB och Brf TorgEtt dat. 2014.12.03

Offert for finansieringen av Brf TorgEtt med rinteuppdatering 2014.11.05

Berikning av taxeringsvirde

Forsakringsbrev for bygpfelsforsikring dat. 2013.03.19

Utdrag ur fastighetsregistret

Hyreskontrakt med Lily Stitling dat 14.05.05, Bromma Férsamling dat 14.05.05, Lilla Alby
Skridderi dat 14.05.08 och ICA dat 14.11.20,, vilket innebir att alla lokaler 4r uthyrda.

Stockholm 2014.12.04

Kent Ahtling . fLennartﬁ Astrand
Civilekonom Civilingenjor
Abrling Fastighetsekonomi AB Gar-Bo AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer.



