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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Ténnforsen, organisationsnummer 769625-2183, har till andamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderétt
och utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 60 ligenheter piglr och inflytming beriknas ske under
2:a kvartalet 2014.

Upplitelse av bostadsriitterna berfiknas ske med b&rjan preliminért 4:a kvartal 2013.

Berdkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pd vid tiden for planens upprittande
kinda {Brhallanden.

F6r byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB, har

tecknats kdpe- och entreprenadkontrakt daterade 2013-11-26. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att
JM AB kdper de bostadsriitter som inte upplatits (salts) pa avrikningsdagen,

det vill stiga den dag foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efier det att byggnaderna &r
fardigstéllda och placering av foreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsiikring {or entreprenadsékerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontraktet samt atagandet
att képa icke upplitna bostadsriitter — hos GAR-BO Forsiikring AB.

FGreningen tecknar avtal med Handelsbanken avscende de langfristiga lan som berdknas upptas
for foreningens finansiering.

Séherhet for fBreningens skyldighet att terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § bostadsritislagen
[imnas av GAR-BO Forsdkring AB.

Byggfelsforsikring tecknas hos GAR-BO Férsikring AB.
B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning/-ar: Vattenfallet 11. Stockholm

Adress: Racksta Gardsvig 28. Jimtlandsgatan 95
Tomtens areal: 773 m2

Boarea enligt tabell:  ca 4 020 m2

Lokalarea: ca 204 m2

Byggnadens utformning: | flerbostadshus i 13 vaningar samt kéllarvining
Antal bostadslégenheter: 60 st

Parkering

35 parkeringsplatser i blivande gemensamhetsanldggning (GA: 1), se nedan
Parkeringsdiicket beriiknas vara fiirdiga i takt med att inflyttning sker i Jigenheterna.
| 8ppen parkeringsplats, med motorvérmareuttag

Uthyrningslokaler
Foreningen har 1 st (ca 204 m~) lokal for uthyrning i gatuplanet (planerad for gym).

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

Servitut avseende tillfart och vig belastar fastigheten, men beriiknas komma att hiivas.
Anteckning om industritillbehtr belastar fastigheten, men beriiknas komma att upphora.
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Gemensamhetsanliiggningar

Parkeringsdéck. gard (mark), ledningar och vig.

Fastigheten kommar d@ven att delta i en GA for sopsugsanliggning.
Andelstalen &r &nnu inte faststillda.

Anldggningama forvaltas genom samfillighetsfSreningar.

Visningsligenheter
Entreprentiren dger rétt att nyttja ¢j uppldtna (osédlda) samt av denne fdrvdrvade ldgenheter for visningsdndamal.

Omridets utbyggnad
I omridet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ritt for bostadsrittshavaren

att utkrédva ersiittning p.g.a. oldgenheter av pagicnde arbeten pa eller omkring féreningens fastighet féreligger ¢j.

Gemensamma anordningar pd tomtmark
Plattbelagda och asfaltbelagda gangytor, belysning. planteringar, ledningar for yttre VA, el, bredband

Gemensamma anordningar och utrymmen
Byggnaden kommer att anslutas till fjlirrvitrme.
Undercentral fjirrvirme, elrum. flaktrum.

Hissar, hisschakt. entréer, trapphus, postboxar.

Stédrum och forrdd for cyklar, rullstolar och barnvagnar.
Kabel [6r bredband med telefoni och TV
Légenhetsforrad i kdllarplan.

Kortfattad byggnadsbeskrivuing

Grundliggning: Betongplatta pA packad spriingsten och palar till berg.
Stomme: Betong. stalpelare i fasad.

Ytterviggar: Puts pa mineralull. isolering mellan trircglar. gipsskivor. Sockelvaning natursten
[nnerviggar, lgh skiljande: Betong

Innerviggar, ej bdrande: Gipsskivor pé reglar.

Yttertak: Tétskiktsmatta (papp)

Trappor: Prefabricerad betong, beléiggning cementmosaik.

Fonster och fonsterdtrrar: Treglasftnster trd med aluminiumbekl4dd utsida, vissa dr fasta.
Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier: Tri och aluminium.

LEgenhetsytterdtrrar: Sdkerhetsdorrar.

Viirme

Virmepump med vérmedtervinning fran frinluft och fjdrrviirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostider: Mekanisk {rdnlufisventilation, tilluft via utelufisventiler.
Frinluftssystem med vérmedtervinning.

Lokal: Mekanisk till- och franlufitsventilation.

Kyla
Kylaggregat finns integrerad i lokalens lufibehandlingsaggrepat

Bredband med telefoni och TV

Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitatbox per ligenhet for TV ingér.
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Rum
Kapprum/hall
Vardagsrum

Kok

Ovriga rum
Klidkammare/ftrrid

Bad/duschrum
WC/dusch

wC

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgang ritningar halls tillgdngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Golv

Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Klinker

Klinker

BRF TANNFORSEN
Viiggar Tak
Madlat Gréngat
Malat Gréngat
Malat Grangat
Stdnkskydd
av kakel.
Malat Gréngat
Malat Gréngat
Kakel Malat
Kakel och Malat
malat.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

ﬁvrigt

Kapphylla, skipinredning

Spishill och inbyggnadsugn
Kyl/frys, vissa ligenheter har

separat kyl- och frysskép.
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Kokssnickerier

Sképinredning
Hylla, klddstang

Sanitetsutrustning
Skapinredning

Duschskarm

Tvéttmaskin och torktumlare,
placerade i badrum.

Sanitetsutrustning

(13

Ovrigt

Klinker och skrapmatta vid entré
Handfat och kakel sténkskydd

Kakel stinkskydd vid handfat

Rum Golv Viggear Tak

TréAningsyta Parkett  Malat Undertak av
ljudabsorbenter.

Toaletter, dusch Klinker Kakel Undertak av
ljudabsorbenter.

Omklédningsrum Klinker  Malat Undertak av
ljudabsorbenter.

Forsiikringar

Fastigheten &r under entreprenadtiden forséikrad genom entreprendrens frsorg. Vid ibruktagande kommer freningens

hus att vara fullvirdesftrsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. *)
Ospecificerat (kassa)

Beriiknad slutlig anskafiningskostnad

168 880 000 kr

50 000 kr

168 230 000 kr

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

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen ir baserad pa Allmiin fastighetstaxering 2013, viirdeomrdde
Taxeringsvirdet bostéider ca

Taxeringsviirdet uthyrningslokaler ca

73 200 tkr
2 900 tkr
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Arliga kostnader avser r 1.

Kapitalkostnader
Specifikation av ldn som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt beréikning av arliga réntekostnader

och amorteringar. Som s#kerhet limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostaden for beriknade 1&n baseras pé en i planen antagen rédntenivd. Andras denna niva paverkas

BRF TANNFORSEN

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

rantekostnaden i motsvarande grad.
Lin Belopp Bindnings- Rinta Rinte- Amortering B Kapital-
tid 2) 3) kostnad kostnad
_ Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 1) 11 000 000 l 3.50% 385000 7 700 392 700
Bottenl&n 1) 11 000 000 2 3,80% 418 000 7 700 425700
Bottenldn 1) 11000 000 3 4,20% 462 000 7 700 469 700
Bottenlan 1) 11 000 000 4 4.40% 484 000 7 700 491 700
Bottenldn 1) 11 000 000 5 4,70% 517 000 7 700 524 700
Avskrivning/amortering utver avtal 4) 79 500 79 500
Summa lan 55 000 000 2 266 000 118 000 2 384 000
Insats 70 498 000
Uppladtelseavgift 43 432 000
Summa 168 230 000
Summa kapitalkostnad ar | 2 384 000
) Berdknad lanetid 50 ar
amortering ar | 0,070% 38 500
amortering ar 2 0,076% 41 800
amortering ar 3 0,084% 46 200

2) Lanens bindningstid berdknas preliminért fordelas mellan | och 5 ér. Beroende pa rédntevillkor

vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell.

Darefter erbjuds forlangning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pd foreningens samtliga l&n

4) Avskrivning for l6pande riikenskapsar sker enligt sérskild plan (progressiv, 100 ar).

4,120%

Effekten av minskade kostnader pa grund av lagre riinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anviindas till bkad amortering av l&nen fbr att sikerstilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avsiittningar for foreningens fastighetsunderhall
sker enligt foreningens stadgar fran och med ar 2014.
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Driftskostnader a)

Ekonomisk forvaltning 65 000
Styrelsearvode 30 000
Revisionsarvode 15 000
Administrationskostnad inkl| sociala kostnader styrelsearvode 20 000
Vattenforbrukning 65 000
Uppvirmning 150 000
Elavgifier (exkl hushallsel) 235 000
Sophédmtning (hushdllssopor) inkl ev, sopsugsanlidggning 70 000
Teknisk forvalining inkl fastighets- och trddgardsskotsel, 170 000

stidning. sophdmtning (kéllsortering), jour. snérdjning samt sandning
Besiktning och service hissar b)

Gemensamhetsanldggning 50 000

Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 158 400

Forsdkringar 20 000

Parkeringsavtal 25 000

Diverse inkl. jourutryckning 30 000 1103 400
Ovriga kostnader

Fastighctsavgift bostdder e)

Fastighetsskatt uthymingslokal 29 000 29000

SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 3 622 000

1

a) Driftskostnaderna ar uppskattade efier normalférbrukning. Variationer dver aren forekommer och det beridknade
vérdet for enstaka poster kan bli htgre eller ldgre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

76 300 kr aterfinns under flera delposter; adm kostnad. vattenfdrbrukning. uppvérmning samt elavgifter.
b) Hisservice och besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fran ar 6 kan beriiknas
till 24 000 kr per ar.
e) Foreningen #r befriad frén fastighetsavgift avseende bostiider under de forsta 15 aren efter faststéllt virdedr.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostdder till och med firdigstillandearet (virdearet) betalas av entreprendren .

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens &rliga kostnader, amorteringar och avsittningar

tickas av arsavgifter som dels fordelas efter bostadsrétternas insatser, dels per ligenhet och dels efter firbrukning, se tabell.

Avsavgifter 4020 m2 2 722 600
Arsavgift bredband 158 400
Arsavgift varmvatten 76 300
Arshyra uthymingslokaler *) 204 m2 1 850 kr/kvm 377 400
Fastighetsskatt uthymingslokaler 29 000
Avgift 6ppna bilplatser, vre plan 18 st 6 000 ky/plats/ar 108 000
Avgift tppna bilplatser, nedre plan 17 st 8 400 kr/plats/ar 142 800
Avgift markparkering | st 7 500 kr/plats/ar 7 500
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3 622 000

| bilagda tabell limnas en specifikation ver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, rsavgifter m.m.

*) Entreprentren hyr outhyrda lokaler i tva ar frin godkiéind slutbesiktming i sddan omfattning att totala
intékten garanteras. Eventuell mervdrdesskatt tillkommer pa hyran.
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Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsforeningen Tannforsen med org.nr 769625-2183, far hirmed avge foljande

mntyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av freningens verksambhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer dverens med innehallet i tillgangliga
handlingar och i &vrigt med forhallanden som 4r kinda f&r oss.

I planen gjorda berékningar ar vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med de rintor och avgifter som giller vid tidpunkten f5r planens
uppréttande. Eventuell f6rindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkzen for utbetalningen av
lanen kommer att paverka kapitalkostnaden,

Bostadsrittsfreningen omfattar 60 st ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade s3 att dndamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna,
Forutsittningama for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

P4 grund av den fdretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt vér
uppfattning vilar p3 tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2013.11.26

Stadgar fér Brf Tannforsen registrerade pa Bolagsverket 2012.09.11

Registreringsbevis fr Brf Ténnforsen dat 2012.09.11

K&pekontrakt f5r fastigheten Vattenfallet 11 mellan JM AB och Brf Tannforsen dat 2013.11.26
Exploateringsavtal dat 2012.03.26

Avtal om fastighetsreglering dat 2010.12.08 med tillige 2012.03.05
Totalentreprenadkontrakt mellan JM AB och Brf Tinnforsen dat. 2013,11.26
Hyreskontrake fér lokal dat. 2013.10,18

Ritningar enligt forteckning 2013.10.08

Offert f6r finansieringen av Brf Ténnforsen frin Handelsbanken med ranteuppdatering per
2013.10.17

Byggfelsforsikning utfirdad 2012.09.11

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

Stockholm 2013.11.27

W//ZQ«A;

Kent Ahrling\. -
A brling Fastighetsekononi A B Gar.BoAB

/
Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska
planer.
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