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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Edsvikens Torg,-/769622-5510/-, registrerades den 2010-12-29 hos
Bolagsverket. Foreningen har till d@ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostdder, och i forekommande fall, lokaler 3at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrdnsning. Vidare att i forekommande fall uthyra

kommersiella lokaler.

Féreningen har av MSA Fastigheter AB /556181-2040/ och BTH Projektutveckling 3 AB / 556909-
-6190/ forvarvat Kassen Fastighets Aktiebolag /556914-7753/ vars enda tillgang var fastigheten
Sollentuna Kassen 1. Féreningen har dadrefter transportférvarvat fastigheten av sitt dotterbolag.
Kassen Fastighets Aktiebolag kommer att avvecklas. Fdreningen har genom férvarvet av
fastigheten Gvertagit en framtida skattskyldighet som vid en eventuell forséljning av fastigheten,
berdknas pa mellanskillnaden av fastighetens forvarvspris och framtida forsaljningspris.

Féreningen uppfér fem flerbostadshus med totalt tjugosex (26) lagenheter, tva (2) lokaler och en
gardsbyggnad (férrdd, soprum och cykelrum) pa féreningens fastighet. Lagenheter fordelas pa
sex (6) trapphus. Fyra (4) trapphus med tva (2) vaningar och tva (2) trapphus i tre (3) vaningar
inklusive bottenvaning med de kommersiella lokalerna. Parkeringsplatser anordnas i garage och
forgardsmarken finplaneras. Foreningens hus &r beldgna sa att en andamalsenlig samverkan kan
ske mellan bostadsrattshavarna.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat
foljande ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningens verksamhet. Uppgifterna i den
ekonomiska planen grundar sig pd den slutliga kostnaden for foreningens hus. Berdkning av
foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden foér planens uppréttande
kdnda forhallanden.

Bostadsratterna kommer att upplatas fran det att den ekonomiska planen ar registrerad hos
Bolagsverket, vilket berdknas ske under februari manad 2014. Inflyttning sker etappvis fran och

med mars till maj manad 2014.

Foreningen kommer att ansdka om intrdde som frivilligt skattskyldig for mervardesskatt
avseende upplatelse av lokaler i fastigheten.

Uppvarmning, vatten och avlopp ingar i arsavgiften.

Alandsbanken har lamnat offert pa féreningens langsiktiga finansiering.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastighetsbeteckning Kassen 1, Sollentuna kommun
Adress Vallmovigen 2B, 191 43 Sollentuna

Edsviksvagen 84A-E, 191 43 Sollentuna
Hedvigsdalsvagen 1A-C, 191 43 Sollentuna

Tomtens areal 3285m2
Antal byggnader 5 samt 1 gardsbyggnad
Bostadsarea, totalt 2281 m2
Lokalarea, totalt 205 m2 (café och gym)

Antal bostadslagenheter 26

Lagenhetsforrad 26 (1 per lagenhet i killare samt i separat férradsbyggnad)
Antal lokaler 2

Antal p-platser 28 garageplatser samt 4 parkeringsplatser

Husets utformning Flervaningsbostadshus

Gemensamma anordningar

Vatten Kommunalt vatten och avlopp
Vdarmeanlaggning Bergvarme
TV/bredband/telefoni Stadsfibernat

Rullstols- och barnvagnsforvaring 5

Cykelforrad 1
Hiss 2
Stadrum 1
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Fastighetsforrad 1

Soprum 1
Undercentral 1
Rattigheter

Fastigheten belastas av avtalsservitut avseende ledning, aktbeteckning 01-IM3-30/459.2.

3. BYGGNADSBESKRIVNING

Grundldggning Bostadshusen dr grundlagda med stalpalar. Gardsbyggnaden ar grundlag med
platta pa mark.

Stomme Armerad betong

Bjdlklag Armerad betong

Tak Tratakstolar, raspont och tatskikt.

Ytterviggar Utfackningsvaggar av tra med tjockputsad fasad. Delvis trapaneler.
Mellanvaggar Birande viggar av betong. Ovriga viggar av gipsskivor pa stalregelstomme.
Trappor Prefabricerade betongtrappor

Tamburddrrar Sakerhetsdorrar

Fonster Fonster och fonsterdorrar med isolerglas.

Balkonger Betongplattor, racke av glas.

Trapphus, entré  Golv av Terrasso och malade vaggar.

Ventilation Separat aggregat for respektive lagenhet med FTX.
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Kortfattad ldgenhetsheskrivning

Rum Golv Vaggar Tak

Hall Klinker Malade Malat
Kok Parkett Malade Grang, vit
Vardagsrum Parkett Malade Grang, vit
Sovrum Parkett Malade Grang, vit
Badrum Klinker Kakel Malat

4, FORSAKRING

Ovrigt

Hatthylla

Spishall, inbyggd ugn och
micro, kyl/frys, diskmaskin,
flakt.

Tvattmaskin & torktumlare,
komfortvdarme (hushallsel)

Fastigheten kommer att vara forsdkrad till fullvdrde hos Brandkontoret och &r under
entreprenadtiden forsikrad genom BTH Bygg AB:s entreprenadfdrsdkring. Foreningen har
tecknat byggfelsforsakring hos Garbo och samt garanti for fullgérande och garantitid hos
Moderna Garanti. Bostadsrattsinnehavare tecknar sjalv hemforsakring med bostadsrattstillagg.

5. TAXERINGSVARDE

Taxeringsvirde har dnnu ej faststéllts da fastighetens byggnader &r under uppférande. Nedan

berdknade taxeringsviarde har uppskattats m h a Skatteverkets anvisning for berdkning av

taxeringsvarde.

Taxeringsvdrde byggnad 30822 000
Taxeringsvarde mark 11228 000
Totalt 42 050 000

6. FORVARVSKOSTNADER
Beradknad slutlig anskaffningskostnad aktier/fastighet inklusive
stampelavgifter och produktion av féreningens hus

Kassa i Bostadsrattsforeningen

Summa total och slutligt kiind anskaffningskostnad

145 402 080
100 000

145 502 080

N s
T =
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7. FINANSIERINGSPLAN

Insatser bostadsratter
Upplatelseavgifter*

Lan

Eget kapital i Kassen Fastighets AB

Summa finansiering

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

8.1 Kapitalkostnader

104 500 000
82080

40 870 000
50 000

145 502 080

Lan Belopp Bindningstid Rintesats | Ridntaarl | Amorteringar1l
Lan1 14 000000 kr | 4 ar 3,62 % 506 800 kr | O kr

Ldn 2 14 000000 kr | 2 ar 3,11% 435400kr | Okr

Ldn3 12 870000 kr | 3 ménader 2,90 % 373230 kr | 186 740 kr
Summa 40 870 000 kr 1315430 kr| 186 740 kr
Sakerhet for banklan utgors av pantbrev i fastigheten.

Summa kapitalkostnader, ar 1 1502170

8.2 Driftskostnader

Teknisk forvaltning 57 000

Ekonomisk forvaltning och administration 76 250

Vattenférbrukning 80000

Uppvarmning {bergvarme) 150 000

Fastighetsel 71000

Avfall 32000

Utvandig skotsel 89 000

Invindig skotsel 53 000

Besiktningar (sotning, hiss- och portbesiktning etc.) 12 500

Forsakring 30 000

Lopande underhall 49 250

Summa driftskostnader 700 000

! Avser tillval i ligenheter; 1:1001, 1:1002, 2:1001, 2:1002, 4:1001, 5:1002, 5:1101 och 6:1002
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Driftskostnaderna &r berdknade efter normalférbrukning. Variationer éver aren forekommer,
liksom att det berdknade vidrdet fér enskilda poster kan bli hogre eller ldgre. Drift- och
underhéliskostnaderna antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.

Bostadsrattsinnehavare star sjélv for hushallsel, bredband, telefoni, tv och parkeringsplats.

8.3 Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus uppgar till 0,30 % av taxeringsvdrdet foér
bostadsdelen och statlig fastighetsskatt uppgar till 1,0 % av taxeringsvardet for lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften dr dock begransad till maximalt 1 217 kr per ldgenhet (ar 2014) .

Nybyggda fastigheter ar befriade fran kommunal fastighetsavgift de forsta femton aren efter

faststallt vardear.
Taxeringsvadrde lokal * 1,0 % 30500

Fastighetsskatt, ar 1 30500

8.4 Fondavsattning

Inom foreningen ska bildas en fond for yttre underhall. Avsittning till fonden for yttre underhall
ska arligen ske enligt antagen underhallsplan. Byggnaderna &r nyproducerade under 2013-2014
varfor nagot underhallsbehov inte bor foreligga de ndrmsta aren. Styrelsen har dock beslutat att
avsitta 0,15 % av taxeringsvdrdet per ar till yttre fond i avvaktan pa att underhallsplan
upprattas.

Avsattning till yttre underhallsfond: 63 075

Summa fondavséttningar 63 075
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8.5 Avskrivningar

Féreningen ska enligt lag gora bokféringsmassiga avskrivningar pa byggnaderna. Avskrivningar

pa byggnaderna paverkar fdreningens bokféringsmassiga

resultat men

likviditet.

Foreningens kostnad for avskrivningar tacks ej av arsavgiftsuttag. Avskrivningar berdknas till 1

procent pa anskaffningsvardet exklusive mark.

Byggnadsvarde 106 577 477
Avskrivningstakt 1%
Avskrivningar ar 1 1065775
SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 2 295 745
9. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostader: 1513 245
Hyresintakt lokal % 479 600
Debitering fastighetsskatt (lokal): 30500
Parkering *: 272 400
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 2 295 745

2 Exklusive mervirdesskatt

3 Den genomsnittliga beldggningsgraden har beriknats till att 27 av 32 parkeringsplatser r uthyrda.

9
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10. LAGENHETSFORTECKNING

Bostads- Laghenhets-

Balkong/

Lagenhets- areaca beskrivning Vaning Terrass/ Andelstal, Arsavgift
nummer {(m2) (Rok) s-plan Uteplats Insats (kr) arsavgift  (kr)
Hus 1
1 1:1001 89 3 1 U 3895000 3,90180% 59 044
2 1:1002 89 3 1 U 3895000 3,90180% 59 044
3 1:1101 106 4 2 B 4275000 4,64708% 70 322
4 1:1102 89 3 2 B 3595000 3,90180% 59 044
Hus 2
5 2:1001 89 3 1 U 3895000 3,90180% 59 044
6 2:1002 89 3 1 U 3695000 3,90180% 59 044
7 2:1101 106 4 2 B 4150 000 4,64708% 70 322
8 2:1102 89 3 2 B 3450000 3,90180% 59 044
Hus 3
9 3:1001 72 3 1 U 3250000 3,15651% 47 766
10 3:1101 94 3 2 T 4395000 4,12100% 62 361
11 3:1102 72 3 2 B 3675000 3,15651% 47 766
12 3:1201 84 2 3 T 3850000 3,68260% 55 727
13 3:1202 72 3 3 B 3850000 3,15651% 47 766
Hus 4
14 4:1001 72 3 1 U 3650000 3,15651% 47 766
15 4:1101 72 3 2 B 3475000 3,15651% 47 766
16 4:1102 95 4 2 T 3875000 4,16484% 63 024
17 4:1201 72 3 3 B 3695000 3,15651% 47 766
18 4:1202 84 3 3 T 3575000 3,68260% 55 727
Hus 5
19 5:1001 89 3 1 U 4525000 3,90180% 59 044
20 5:1002 89 3 1 U 4495000 3,90180% 59 044
21 5:11101 89 3 2 B 4150000 3,90180% 59 044
22 5:1102 106 4 2 B 4975000 4,64708% 70 322
Hus 6
23 6:1001 89 3 1 U 4 595000 3,90180% 59 044
24 6:1002 89 3 1 u 4395000 3,90180% 59 044
25 6:1101 89 3 2 B 4250 000 3,90180% 59 044
26 6:1102 106 4 2 B 4975000 4,64708% 70 322
2 281 104 500 000  100% 1513 245
Lokaler Area (ca kvm) Arshyra
Lokal 1: Hus 3 124 285 200
Lokal 2: Hus 4 81 194 400
10



11. EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

inflationstakt om 2% och en arlig rante6kning om 0, 1%

Utgifter

Rantesats (snitt) 3,22% 3,32% 3,42% 3,52% 3,62% 3,73% 3,83% 3,93% 4,03% 4,13% 4,23%
Ranta 1315430 1350698 1385592 1420113 1454 260 1488034 1521435 1554 462 1587115 1619395 1651301
Amortering 186 740 186 740 186 740 186 740 186 740 186740 186 740 186 740 186 740 186 740 186 740
Driftskostnader 700 000 714000 728 280 742 845 757 702 772 856 788313 804 080 820 161 836 565 853 296
Fastighetsavgift (Bostad) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt (lokal) 30500 31110 31732 32367 33014 33674 34348 35035 35736 36 450 37179
Avsittning till yttre fond 63 075 64 337 65 623 66 936 68 274 69 640 71033 72453 73902 75380 76 888
Summa utgifter 2295745 2346884 2397967 2449 001 2499991 2 550945 2 601 869 2652770 2703 654 2754 530 2 805 405
Inkomster

Arsavgifter 1513 245 1548734 1583 854 1618 605 1652988 1687001 1720 646 1753923 1786831 1819370 1851542
Hyra lokaler 479 600 489192 498 976 508 955 519134 529517 540107 550910 561928 573 166 584 630
Garage/Parkering 272 400 277 848 283 405 289073 294 855 300752 306 767 312902 319160 325543 332054
Fastighetsskatt lokal 30500 31110 31732 32367 33014 33674 34348 35035 35736 36 450 37179
Summa inkomster 2295745 2346 884 2397 967 2449 001 2499991 2 550 945 2601 868 2652770 2703 654 2754530 2 805 405

11
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Utgifter

Réntesats (snitt)

Rénta

Amortering
Driftskostnader
Fastighetsavgift (Bostad)
Fastighetsskatt (lokal)
Avsdttning till yttre fond

Summa utgifter

inkomster
Arsavgifter

Hyra lokaler
Garage/Parkering
Fastighetsskatt lokal

Summa inkomster

Vid en arlig inflationstakt om 3% och en ar

3,22%
1315430
186 740
700 000
0

30500
63 075

2295 745

1513245
479 600
272400

30500

2295745

CLLYOLITICOV1I0C

lig ranteékning om 0,2%

S

3,42%
1391381
186 740
721000
0

31415
64 967

2395503

1589528
493 988
280572

31415

2395503

3,62%
1466 585
186 740
742630
0

32357
66 916

2495229

1665074
508 808
288 989

32357

2495228

3,82%
1541042
186 740
764 909
0

33328
68 924

2594943

1739884
524072
297 659

33328

2594943
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4,02%
1614752
186 740
787 856
o

34328
70991

2694 668

1813958
539794
306589

34328

2694 668

4,23%
1687716
186 740
811492
0

35358
73121

2794426

1887294
555988
315786

35358

2794426

4,43%
1759932
186 740
835836
0

36419
75315

2894242

1959 896
572 667
325260

36419

2894 242

4,63%
1831401
186 740
860911
0

37511
77574

2994138

2031762
589 848
335018

37511

2994 139

4,83%
1902124
186 740
886739
0

38636
79902

3094 140

2102 893
607 543
345 068

38636

3094141

5,03%
1972099
186 740
913341
0

39796
82299

3194274

2173 289
625 769
355420

39796

3194274

5,23%
2041327
186 740
940741
0

40 989
84768

3294 566

2242951
644 542
366 083

40989

3294 565
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12,

SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS
VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSINNEHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER

Bostadsrattshavaren ska betala insats. For bostadsrdtt i foreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en arsavgift i enlighet med féreningens
stadgar. Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen.

Arsavgiften avvigs sa, att den i forhallande till ligenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beloper pa lagenheten av féreningens kostnader samt avsattning till
fond. Om det i arsavgiften ingar taxebundna konsumtionsavgifter kan styrelsen besluta att
ersattning for rorliga kostnader avseende dessa andamal for varje lagenhet ska berdknas
med ledning av uppmatt forbrukning eller boarea.

Inom foreningen ska bildas en fond for yttre underhall. Avsittning till fonden for yttre
underhall ska arligen ske enligt antagen underhallsplan. Styrelsen har beslutat att avsatta
0,15 % av taxeringsvardet per ar till yttre fond i avvaktan pa att underhallsplan upprattas.

Inflyttning i lagenheterna kommer att ske innan byggnaderna i sin helhet ar fardigstallda.
Bostadsrattshavarna erhdller ej ersdttning for de eventuella oldagenheter som kan uppsta
med anledning hérav.

Sedan lagenheterna firdigstillts och Overlamnats ska bostadsrdttshavaren halla
lagenheten tillgdnglig under ordinarie arbetstid fér utférande av eventuella efterarbeten,
garantiarbeten och/eller andra arbeten, som ska utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren dger inte ratt till nagon ersattning for kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

| 6vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl a framgdr vad som galler vid
foreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholm /72014

Brf Edsvikens Torg:

Richard Lindstrém

Niclas Lifsten

13
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Intyg 3 kap § 2 bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat forestdende
ekonomiska plan 2014-02-07 f6r Bostadsréttsféreningen Edsvikens Torg, org. nr. 769622-5510, far
hiarmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse f6r bedomandet av foreningens verksambhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer Gverens med innehallet i tillgédngliga handlingar

och i 6vrigt med férhéallanden som 4r kénda for oss.
Forutsittningar for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

Som grund f6r bedémningen av planen har anvénts de handlingar som noterats i bilagan till detta

intyg.

Mot bakgrund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att den

ekonomiska planen enligt var uppfattning framstar som hallbar och vilar pé tillférlitliga grunder.

Stockholm den 7 februari 2014

Advokat Kjell Karlsson

Av Boverket forklarade behorig, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende planer.
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Bilaga till granskningsintyg daterat 2014-02-07 for Bostadsriittsforeningen Edsvikens Torg

Nedanstéende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen av ekonomisk plan:

A SN I e

N DN N NN M o e e e e e e e
BN = O 0O 0NN AN = O

25.
26.
27.
28.
29.
30.

Stadgar registrerade 2014-01-07
Registreringsbevis 2014-01-07
Fastighetsdatautdrag 2014-01-29
Bygglovsritningar 2012-05-09

Byggherrekalkyl 2014-02-04

TE-kalkyl 2014-02-04

Fastighetsforsidkring Brandkontoret 2014-01-29
Byggfelsforsikring 2012-11-22
Fullgérandegarantiforsikring 2014-01-21

. Byggherreforsdkring 2013-02-25

. Berdkning av taxeringsvéarde 2014-01-17

. AktieGverlatelseavtal jadmte bilagor 2012-12-19

. TransportGverlatelseavtal jimte képebrev 2012-12-19

. Reverser, 2st 2012-12-19

. Tillaggsavtal till aktieGverlatelseavtal 2014-02-07

. Skatte- och avgiftsanmailan till Skatteverket 2014-01-14

. Anmiélan om frivillig skatteskyldighet till Skatteverket 2012-12-19
. Uppgifter om férhandstecknade bostadsrétter 2014-01-20

. Finansieringsoffert Alandsbanken 2013-12-19

. E-post fran Alandsbanken 2014-02-04

. Offert avseende ekonomisk forvaltning

. Berdkning driftskostnader 2014-01-30

. Offert avseende teknisk forvaltning 2014-01-20

. Berékning avseende vattenforbrukning 2014-01-31 med underlag fran Sollentuna Energi

2014-01-16

Teknisk och ekonomisk utredning avseende energiférbrukning 2011-05-27

Sotningstaxa 2013-11-22

Lokalhyreskontrakt 2013-08-15 samt 2013-08-21

Avtal osalda ldgenheter 2014-02-07

Revers avseende tilldggskdpeskilling 2014-02-07

Entreprenadkontrakt 2013-05-14, med tidsplan, rumsbeskrivning for bostéder och allménna

utrymmen samt teknisk beskrivning
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