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A, ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Annedals entré, Stockholm kammun, som registrerats hos Bolagsverket dan
3 ma) 2012 har {ilt Andaméi aft framja medlemmamas ekonomiska intressen genom att | freningens
hus upplata bostadslagenheter och/eller lokaler och mark under nyttjandersit och utan
tidsbegréansning. Upplatelss far Sven omfatla mark som ligger i anslutning till f#éreningens hus, om
tuatken skall anvandas som komplement till bostadsiigenhster eller lokaler,

I enlighet med vad som stadgas | 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande

ekonomiska pian #r féreningens verksamhst. .
Berdkningen av fdreningens arliga kaphtalkostnader och driftskostnader et grundar sig pa

baddmningar gjorda i april ménad 2014

Byggnadsprojektet genomftrs som en totalentreprenad av Skanska Sverige AB, enligt uppdragsavial
tecknat den 19 november 2013.

Upplatelse av bosiadsréttema berdknas ske fran och med mal manad 2014. Inflyttning berdknas ske
under perioden oktober 2014 t o m februari 2015. :

For att minska arsavgiften har bostadsréttshavarna haft méjlighet att valja en upplatelseavgift om
200 BOD kronor — 800 000 kronor, Det har ocksé varlt mdfligt att infe erldgga nagon upplatelseavgiit.

10-arlg byggfelsfbrsakiing for foreningens hus har tecknats hos Férssikiingsaktieholaget
Bostedsgarant, '

Skanska Bvetige AB svarar under sex méanader efter entreprenadtidens utgéng for de kosthader
som beléper pa ldgenheter som ef upplatits med bostadsratt eller hyresratt, Darefter forvarvar
Skanska Sverige AB de osalda lagenhsterna,

Sakerhet for foreningens skyldighet alt Sterbetala insatser til bostadsraitshavare som omnamns i
4 kap 2 § 2 p bostadsraitslagen, lamnas genom av Skanska AB utstilld borgensfarbindelse.

Projektst finansleras av SEB.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Tomtens areal:
Bostadsares:

l.okalarea;

Tomtratten Maja Graddnos 1, Stockhalm kommun.
Dartanjangs Gata 1416, 14A-B, 16A-C

Emils Gata 20-22, 22A

Pallapennas Gata 1-11, 3A

168 71 Stockholm.

4 098 m?

Cirka 7 273 m?

Cirka 193 m*

Antal bostadslagenheter: 84 [4genheter | ett flerbostadshus.

Antal fokaler:

Husets utformning:

Tva lokaler

Ett flarbostadshus med 4-7 vaningsplan. Kaltarvaningen innehaller garage,
undercentral for el och YV, [Egenheisforrad samt gemensamma
oykelrum, P& enfréplan for respsekiive entré inryms posthoxar och

- harnvaghs- ach rulistolsforréd.

Gemensamma anordningar

Installationer:

El

Tappvarmvatten:

Hiss:

Sophantering:
Tv/dataftelefoni:
Parkering:
Gemensamhats-

anléggningar;

Servitut:

Ventilationssystemat bestér av ett FX-system med batterivirmevéxlare, Det
huvudsakilga uppvarmningssystemet far lagenheterna bestar av fjdrrvarme
och &}, Varme illifars bostaderna via vattenburet radiatorsystem alternativt

konvektorer

Bostadsrattsfareningen har gemensamt elabonnemang ach kommer att
debifera respektive bostadsratishavare for dennes forbrukning.

Bostadstattsforeningsh har gemensamt fjarrvarmeabonnemang, och virme
far tappvatten kornmer att debiteras respekiive bostadsratishavare for
dennes forbrukning.

Hiss i samtliga trapphus.

Sopnedkast kopplade till sopsugsanlaggning fisne pa garden.

Lagenheterna utrustas med uttag Tor datakommunikation samt TV och
telefoni via bredband,

Foreningsn har 59 garageplatser i eget garage.

Gemensamhetsanlaggning for sopsug.

THl forman for Mariehall 1:10, Belastande Maja Graddnos 1.
Belyshingsanordning | fasad.
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Korifattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Platta pa mark
Stomime: Berande stomime av prefabricerade batongelement (med synliga fogar i
' Innertak). Bjalklag | bostadsdelar och garage utfers som platibariag.
Eniré/Trapphus: Pastboxar, lgenhelsregister, tidningshallare vid lagenhetsdérrar ooh hiss.
Fasader: Fasader av [4ita ulfackningsvéiggar med fasadyta av tegel och
: skivimaterial. Fasader I nischer och balkenger av i3, Fonsterbleck, stupror
ach detaljer av plat Balkongfronter av glas.

Takkonsfruktor: Takkonstrukilon utfors med takkassetter med yta av papp. Takewattning,
ventilationshuvar och detalier av plat. Tak ovan garage utgbrs av
hostadshus samf Innergard.

Dorran Eniréer till irapp.hus av metall och glas, kodigs. Dorrar Hl légenheterﬁa ar
sakerhetsddrrar, Innerdorrar 1 lagenheter 4 av ir4 och sliita. Dbrrar i
alménna ulrymmen av metall eller tra.

Fonsten Fonster och fonsterddmar med isolerglas (3-glas). Karm av 8 och utsidor
av aluminium, i nedre plan utrustade med lés,

Balkongerfuteplatser:  En del lgenheter har balkonger av prefabricerad hefong. Vissa lagenheter
har utepiats och tradgérd, )

Korifattad rumsbeskeivaing '

Rum Goly Viggar Tak

Halk Eklameliparkett Malat Grangat

Vardagsrurm Eklameliparkett Malat Grangat

Kak: Eklameliparkeit Malat Malat

Kladkammare: Eklamellpaticett Malat Gréngat

Sovrun; Eklameliparkett Malat Grangat

Badrum/hviit: Kiinker - Kakel " Malat

DuschWG: Klinker Kakel ‘ Mélat

? Forteakning 8ver siandardinretiﬁiﬁg ibland annat kak och badrum finhe lilg&nglig hos bosiadsrétisfGreningsns

styralse,
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G. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Nybygg naﬁskoshad inki nu géliande mervardesskatt, fastighetsskatt t o m vérdesret o
samt ktpeskiliing for fastigheten 311 925 000
Likviditsistiliskoft 100 000
Beralknad aterbetaining av investeringsmoms * -1 800 000
Berdknad slﬁtlig anskaffuingskostnad, kr . 310525 000

* Vid faststéllandet ay uppdragsavialets kontrakisumma har def beslutats att dterbetalning av berknad
investeringsmoms for lokaler om 1 500 000 kr, skall filifalia féreningan,

Om verkligt avlyit momsbeloppblir hdgre &n 1 500 000 kronor skall forenkngen ertigga mellanskillnaden
fill Skanska Sverige AB som en 6kning av konfrakisuminan Inldusive mervardesskatt,

Om verliigt avlyft momsbelopp blir 18gre dn 1 500 000 kronor skall kontrakisumman reduceras

rned mellanskilinaden Inklusive mervardesskatt,

Fastigheten komimer att vara fGrsékrad fill fulivéirde och ar under entreprenadtiden
forsakrad genom Skanskas entreprenadirsaiging,

Taxeringsvardst har annu ] fasistélils men beraknas tlil;
Bostider; 165 849 000 kronor

Uthyrningslokaler: 2 072 000 kronor

Garags: 4 667 000 kronor

Sid 5
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B. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AY FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Speclilkation av ian som beréknas kunha uppt%gas for fastighefens finansleting samt insatser efc.

Avekrivning r 18pande rékenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan pa 93 &r.

Arsavyiiten tas Inle ut 16r att tcka avskiivningarna, vaifair det bokfdringsmassiga resultatet kommer bli
negativt, Detta underskott motsvarar inte en fakiisk utbetalning utan visar pa en teoretisk
resursforbrukningfslitage pa fastigheten som &r lika per &r under avskrivningsplanans langd.

1 den ekonhomiska prognasen redovisas nivan pé en linjar avstcnvmng, dock &r den ef medraknad

| sumrnetingen av proghosen,

For finansieringen har bostadsrétisfireningen tetknat avtal med 8EB.
Salerhet far lanen ar pantbrev.

Léan' Belopp| Bindningstid | Réntesais * Rante-| Amortering ¥ Kapital-
kostnad kostnad

- {kr) (%0} thr) (i) {kn)
Lan 1 . 39 700 000 4,15} 1 647 550 1060 080 1 747 550
Léan2 23 200 000 4,16 962 800 . 50000 1012 800
Summa 62 B00 00D 2610 350 150 000 2760 350]
Insatser 248 225 000
Upplatelseavgliter 29 400 000
Bumma Finansiering | 310 825 000 :
Avgar Ranteintikier 1% : | -1 060j
Summa Nettokapitalkostnad ar1 Varav amortering 150 000] 2759 350/

* Vid fid for slutinanslering kan annan bindningstid och annan uppdelning a\} 1anen bl akiuell.
2 Réantor for lanen #r htgre #n aktuell réntenivan vid den ekonomlska planens uppréitlande;

31 den ekonomiska praghosen redovisas fiven nivan pa en linjar avakriviing, dock &r dsh s] med i summeringen
| prognosen,
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Nettokag'italkostnad

Netiokapltalkosinad enligt féregaende slda

Avsittningar
Avsétining till fastighetsunderhall

~ minst 30 kr per m? hostadsarea

Diriftskostnader, inkl mervirdesskatt i forekommande fall

Ekonomisk forvalining

Aryvode till styrelse och revisorer
Fareningene administration
Vattenforbrukning

Uppyarmning (exkl tappvarmvaiten)
Tappvarmvatien

Elfarorukning (fSrenlngen)
Elférbrukning {boende)

Renhalining

St3dning

Fastighetsskdtsel inkl teknisk forvaltning
Serviceavtal

Snorsining och tradgérd

OVK

Hissar

Forsakringar

TV och bredband

Owrigt, ,

Summa Driftskostnader?, ke

Tomirattsavasld

Sumina tomirgtisavgild

‘Skatter

Kommunal fastighetsavglft bostader?
Fastighetsskatt lokaler
Bumma skatter, kr

Summa beriknade arliga kostnader, kr

1 Quanstiende diffiskostiader ar bergknade, efter normalférbrukning, med anledning av husets

100 000
60 000
10 000

100 000

380000

203 60D

330 000

358 100
70000

106 000

106 000
40 000
60 000
15 000
48 000
60 000

262 080
47 300

66 780

2789 350

218 190

2 358 480

056 600

66 790

6357 410

utformning, féreningens bealtigenhet och storlek stc, Det faktiska vardst for enstaka poster kan bli hiigre

eller lagre &n det berdknade vérdet.

2 £&r hostéder ingér eventuel| fastighelsskatt i och med vardedret | kontrekissumiman. Enligt huvarande

regler utgér Ingen komimunal fastighetsavgift 16 bostdder undear ar 1-15 efter faststélli vérdedr,
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER .

I enlighat imed vad som foreskrives | féreningens stadgar skall forenlngens lopande kostnader, amorietingar

~ och avséitningar tackas av arsavgiiter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.

Den del av arsavgiften (Grsavgiit 1) som skall ticka kapltalkosihader ach amorteringar fér samtlfga l&n med
undantag fr de lan som fordelas effer andelstal 2, driftkostnader, avséftningar, skatter, twiiga
féreningskostnader, ramtelmakter samt eveniuslia Intékter fran lokeler, gerage och parketing fordelas efter

andalstal 1.

Den del av arsavgiften (arsavgift 2} som skall tacka kapitalkosthader och amorteringar 6t de lan som
motsvarar summan av de ay styrelsen beslutade maximala upplatelseavgifterna och som &terstér efter det
att foreningens medlemmar har edagt valda upplatsiseavgifter fordelas efter andelstal 2.

Arsavgift 5r TV, bredband och telefoni erldgges itka fér varje bostadsréttskigenhst. Arsavaiit féir hushalisel

. erldgges efter forbrukning.

Arsavglftet 1 4 3 586 000
Arsavgiter 2 . 2 1012 800
Arsavgifter TV, bredband och telefont ? : 262 080
Arsavgifier hushéllsel ? 358 100
Arsavgifter varmvatten ° . : o 201 50D
Hyresintakter parkeringsplatser 4 ; 872 000
Hyresintiktor lokaler 243 810
HyresIntakier Jokaler motsvarande fastighstsskait 20 120

- 6387 410

Summa heréiknade arliga Intdkter, ke

1TV och bredband & grappanslutet och avgifien %r 260 kronor per ligenhet och ménad. Kostnad £5¢ eventuella
TV utgver basutbudet, eventuc fast avgift och saminisaveifior fir telefoni 0 kommer och beta!as ay
bostadsriitishavaren direkt il vgspektive leverantty,

? Avsavpift for hushalisel debiteras entipt foljande: 1-2 RoK 283 kiimdn, 34 RoK 375 kefmén, 67 RoK. 458 ke/miin,
Retrosakiiv regleting ted anfedning avfakiisk forbrakning kommer att ske,

? Avsavgifi for vavmvatien debiteras enligt foliande: 1-2 RoX 167 krfmén, 3-4 Rok 208 keman, 6-7 Rok 250 kr/mén
Retroakily reglering med anledning av faldisl forbrokning kommer aft ske.

* Intlllderna avser 59 parageplaiser 1 fireningans garage, Kosinad fir en garageplats berlknas il 1 000 kr per min.
Inttkterns Ibr gavaget fae reducerats med en valcnsgrad motsvarande 3 garageplatser.

8id 8
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I NYCHXELTAL

Angkaffningskosinad per kvadratmeter bostadsarea:
Belining per kvadratmicter bostadsaves, ét 1:

Tosats och upplfielseavgift per kvadratmeter bostadsaren;

Drifiskostnader per kvadeatmeier bostadsarea, ar 1
(iok TV, bredband, telefoni men exkd hushéllsel, varmvatien)

Axsavgift per kvadiatmeter bostadsares, v 1:
(ink TV, tredband, telefoni men exkd hushillsel, varmvatten)

Nyckeltalen #r angivna per kvadratmeter bostadsarea,

8id 13
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G EKONOMISK PROGNOS

Al Ar2 Ars Ard Ars Are Ars Araa
aglfter 4 B60 880 4858098 5057260 5158 405 5261573| 53663804] 55836231 B 915886
uvgifter efter firbrakning 560 600 57812 583248 524 913 GOBBiL 618948] 848053 683 368
% x
Eﬁ'zsavgb"tkrfmz 745 760 776 791 807 824 856 509
@rigﬁ fntdkter .
ga HyresTnlikeer 935 930 954 649 875 742 903 216 1013081 4033342} 4075083] 1240893
Rintor 1000 1000 1734, 8453 5316 ikl 16641 79666
g fiékier 6 358 410] 6 485 558 56715 960| 6740 627 6 BB6 811] 7 027 40B| 7 870 308] 7 779313
o
Kufpfmlkostmrder :
Réntor 2610350 2604425 2597508 2590 474 2582597 2575048  2E57618| 2527134
Amartering 450000 459 450 169 453 180 474 1091524 208 591 230051 276327
Linfir avakslvalng (9241)% {zt75d01) (2675 204 {2675101) [#575200) [2o25101) {2675 1003 {zmsau (2678 103
inifeskostnpder 2356480 2403 610 2451682 2500715 AES0Y7R0l 2601744 2706855 2871536
Avsditning fr underhif! {yrore fond) i .
Fondovsatinlngar 218 190 227 554 227 005 231 545 286178 240 839 250632 265972
Ackurawlerad fondavsittuing 248390 440734 667 749 899794 1185470 1376865 4872718 2655092
fysiga kostnadar
Fastighatsskatt garpselokaler 46670 A7 GD3 48555 49527 50517 51527 - 53609 b6 890
Fastishatsskatt uthyrmingslokaler 20 120 20522 20933 21352 28778 42214 23112 24526
Sttolia 66790 68 126 [l 70 878 72286 78742, FOFIL BLalY,
Tomirail=svgild 556 GO0 956 600 956 €00 956 00 956 500 556 600 1 147929 1147920
Avets fiverskoit ) 71094 142182 219 309, 29G 489 375 FBL 349510 608 805
{Ackamulerat Buerskott inkd kassat} 100 009 171084 315276 534 577 831066] 1206807 2013573 3574589
Sunmng kosinader 6358410| 648545568 6615060} 6740 687 8 BRG RYY} ¥ 027 405) 7 319 306| 7 779 313
2, : A1 k2 Arz Ara s . A6 Ars Arai
‘Taxeringsviirde garagetokalar 4 867 000 4760340 4855587 4952 658 505174t  E45274S 5360816  LG6BA047
“Toxerlngsvilrde uthymingslokaler 2012400 2052240 2093 285 2185 150 2477854 2224441 2381456 2452617
Linaskuld BZD000N0 62750000 62590550 62421055 6224088 62049367 61629343 60 HIABO4
318190 611838 983 075 1433 871 1366535 2583216 8886291 622961

*Kassabehélining Inld fond

Edtuiss ¢
Arsavglfterna och hyrorna hbls med 2,0 % perér.
Drftskostinatarna htf)s med 2,0% per 51

Rintan pA kassan har satts 101} 4,0 %.

Antagen Inflatlon 2,6 %.

Amerterngar 450 000 ks r 1 darefter en Srilg hit)ning med 6,3 %.

Medeldnta §r 4,15 %

% Buskdvalngar

tftersom fbreningens rsavalfier skall thcka dan [pands verksamheten Inklusive aimortertngar oth avsittiingar och det 8
I4saren av kostnadskelkylen tovda vara mer angeléget att enalysera utvedkiingen av freningens Ikviditet, kstgiliet for detmer
teoretiska bokfringsmissiga resultatet, redovisas avsedds amorteringarna | stélietfor avekrlvaingan, Avskrvalngsbeloppet

enligt 20 linjsr avskelvning ph 99 &t redovisas dack som Informatlon men r &) sned § summeringen av arets verskott.
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H, KANSLIGHETSANALYS

Arz Arz Ara Ars Ars pY Acid
Génnmsnlttilga arsavght perm?® om:
Antagen Inflationsnlva ach
Antagen rntenivi 745 780 776 781 807 823 o208
Antagen ripteniva + 1% #32 847 862 877 292 908 952
Antagen ranteniva + 2% 18 923 848 863 978 994. 1076
Antagah rintenlvd ~ 3% 6.';9 674 689 705 73 738 825
Antagen rinteniva och
Antagen inflationsniva 4 1% 745 764 783 202 823 43 954
Antagen Inflatlonsnlva + 2% 745 768 . 79 814 839 864 1004
Antagen Inflstionsnivs -1 % | 745 757 768 730 792 204 867 -

| Arsavgiften ingdr kosknad £8r TV och bredband samt prefiniingr kosthad f6r hushélisel och uppvirmnling varmvatten.

Antagen rantenlva 4,15 %.
Attagen Inflationsniva 2,0 %,
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SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlemn som [nnehar bostadsratt skall erléigga Insats med belopp som ovan anglvits
och Arsavdifi med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annoriunda beslutar,
Uppléatelseavglll, dverlatelseavgift och paniséttningsavglft kan i enlighet med foreningens
stadgar, vitas efter besiut ay styrelsen.

2. Nagra andra avgliter &n de ovan redovisade ulgdr icke - vare sig regetbundna aller av
sérskilt beslut beroende. Det dligger styrelsen att bavaka sddana férandringar |
kostnadslaget som biir krava hainingar av arsavglfter for att féreningens ekonomi inte skall

avehtyras.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekosinad till det inre halla lagsnheten jamte tillhdranda
- utrymmen och eventusll uieplats, eventuell balkong, samt eveniuelll ftrad | gott skick, Marl
i anslutning till vissa lggenheter ingdr | bostadsraiten enligl bilaga till avialet om upplatelse ax

bostadsratt.

4, Vid bostadsréitsforeningens upplésning skall fdreningens tillgangar skiftas pa sitt somn
féreningans stadgar foreskriver,

5, Inflyttning | ligenheterna komimer att ske innan fastigheten | sin helhet dr fardigstaild,
Bostadsi#tishavarna sthéller icke ersatining for de eventuella olagenheter som kan
uppsta med anledning harav. '

6. Sedan J3genheterna fardigetsllis och overldmnats skall bostadsrétishavaren hélla
Iagenheten tillgénglig under ordinarie arbetstid for utfdrande av sventuslia efterarbetan,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, sem skall utféras av entreprendren.
Bostadsraitshavaren dger inle raft fill nagon ersaiining for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sddane arbeten.

7. Andring av Insats och andelstal beslutas av foreningsstamma.

Stackhalm den 14 maj 2014

BOSTADSRATTSFORENINGEN ANNEDALS

“4 LM

ol e
Peter Bargman o Jan-Erlk FrauSsen™
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

14 Mag

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 29-april-2014 E
for bostadsrittsfireningen Annedals Enité, org. nr: 769624-7019.

Den ekonomiska planen innchdller sdvil kinda som prelimindea uppgifier vilka stimmer
Sverens med handlingar som varit tillgsingliga for 0ss. Dessa handlingar framgar av bilaga 1

intyget.
De i planen [4mnade uppgifterna &r siledes riktiga,

Gjorda berdkningar baserade pé shvil kiinda som prelimingra uppgifier #r vederhiftiga, varfor
var bedtmning dr att den ekonomiska planen framstir som hallbae,

Pé grund av den foietagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilae pa
tillforlitliga prander,

Vi erinrat om slyrelsens skyldighet enligt bostadsyittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats infrdffar ndgot som dr av visentlig betydelse for bedomning av
féreningens verksamhet fir fiveningen inte upplata ligenheter med bostadsriit foredn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och regisirerats av registreringsmyndigheten,

Enligt planen kommer det 1 fireningens hus att finhas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsifiit, varfor vi amser att denna forutsttning for registrering av planen 4

uppfyild.

- Stockholm den 20 maj 2014,

Asa Lennmor

Advokat Civ.ing

Advokatfirman Fylgia ~ Fagottvigen 43 _
Box 55555 192 74 SOLLENTUNA

102 04 STOCKHOLM
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Bilaga till granskuingsintyg dat 2014-05-20 for Brf Annedals Endré

Nedanstéends hand]i-ngal' her varit tillgangliga vid granskningen:

208 2 OV L B W B0 m

Foreningens stadgar ( #innu e registrerade)
Registreringsbevis

Uppdragsavtal med bilagor

Kdpekontrakt f6r marken ikl bilagor

Kreditoffert

Exploateringsavtal

Utdrag frAn fastighetsregisiret
. Bexiikning av taxeringsvirde
Byggfelsforsikring
Styrelgeprotokoll

. Tomitittsavial med bilagor

Adresskarta

. Stimmoprotokoll
Betdkning av linjér avskrivning

Tidplan

Ligenhetslista

Bekrifielser

2014-05-12
2014-05-12
2013-11-19
2013-11-19
2012-10-31
2012-12-21
2014-04-15
2014-04-16
2012-11-20
2014-04-08
2013-09-12
Odaterad

2014-05-12

- Odaterad

Qdaterad

2014-04-28
2014-04-29




