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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Brf Stadshusparken 2 /769627-4104/ som registrerats hos Bolagsverket 2013-12-30 har
enligt stadgarna till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostdder, i férekommande fall mark och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.
Vidare att i forekommande fall uthyra kommersiella fokaler.

Féreningen har férvirvat samtliga aktier i AEWS Depew AB u n 3 /556919-3872/ och AEVS Lockport u n @
/556919-3997/ som vid tidpunkten for forvarvet var dgare tili fastigheterna Stockholm Héaftklammern 7
respektive Stockholm Héftklammern 6. Féreningen har darefter genom en s k underprisverlatelse férvdrvat
fastigheterna av sitt dotterbolag till en képeskilling motsvarande fastigheternas skattemaissiga védrde.
Dotterbolaget har sélts. Pa fastigheterna har féreningen uppfort 29 st radhuslagenheter vilka upplatits med
bostadsritt. Byggnaderna ligger i sddan anslutning till varandra att de kan samverka.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pd omradet, se sdrskilt 23 kap inkomstskattelagen
(1999:1229), Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgsrande RA 2003 ref. 61 och
Regeringsrittens dom i mal 1111-05, bedéms underprisGverlatelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning fér
féreningen. For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheterna kommer det 6vertagna skattemassiga
virdet ligga till grund f6r berdkning av eventuell skattepliktigt vinst.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan fér
foreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden fér
féreningens hus. Berikning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for
planens upprattande kdnda forhallanden.

Bostadsratterna kommer att upplatas ndr den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket vitket
beriknas ske under férsta kvartalet 2016. Inflyttning berdknas ske fr o m andra kvartalet 2016.

BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning: Stockholm Héftklammern 6 och 7 (gemensamt kallade
"fastigheterna")

Fastigheternas areal: 3569 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 3103 kvm

Biarea: ca 1264 kvm

Antal bostadsldagenheter: 29 st

Antal p-platser: 23 st, varav 3 st inom féreningens fastighet

Byggnadsar: 2016

Husets utformning: 29 st radhusldagenheter inom fyra byggnadskroppar

Servitut och gemensamhetsanldggningar

Fastigheten belastas av nedan servitut:

Vig, officialservitut: férman

Beskrivning: rdtt att nyttja befintliga vagar inom belastad fastighet for in- och utfart. Servitutet &r olokaliserat
och tidsbegrinsat. Servitutet ska upphora att gélla i samband med att allmén gatumark Sverfors till
Stockholms stad. Avser saval Stockholm Haftklammern 6 som 7.

Fastigheten kan komma att ta del av och/eller ingd i en eller flera gemensamhetsanlaggningar och/eller
servitut avseende parkeringsplatser, sophantering samt gata.
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Byggnad:
Antal vaningar:

Grundldggning:
Stomme:
Fasad:
Takbjatklag:
Yttertak:

Uteplats:

Gemensamma anordningar:

Sophantering:
Installationer:
Vatten/avlopp:
Uppvarmning:

Ventilation:

TV/tele/bredband:

Underhallsbehov:

EKONOMISK PLAN FOR BRF STADSHUSPARKEN 2

2 + oinredd vind
Platta pd mark
Trd

Puts

Trd

Takpannor

Ja

Sopsuganldggning

Kommunalt

Fjdrrvdarme. Individuell matning av férbrukning.

Mekanisk franluft

Anslutning till fibernit. Bostadsritthavaren tecknar sjélv abonnemang for

de tjanster som dnskas.

Byggnaderna kommer att nyproduceras varfér nagot underhéllsbehov ej beréknas féreligga under

ar 1-10.

Forsdkring:

Féreningen avser halla fastigheterna fullvardesfdrsdkrade samt teckna ett gemensamt

bostadsréttstilligg som komplement till bostadsrdttshavarnas hemférsakringar.

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Slutlig anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive
mervirdesskatt, férvirv av aktier och fastigheterna, konsultkostnader samt

stampelavgifter.

Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad

FINANSIERINGSPLAN

Lan
Insatser

163 097 500 kr

163 097 500 kr

34 800 000 kr
107 788 500 kr

Upplatelseavgifter 20 509 000 kr

Summa finansiering 163 097 500 kr
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader

Bankoffert har limnats med en snittrdnta om 1,57% och med en angiven kredittid pa 5 ar. Réntan har
dock berdknats utifran antagande om 3,5%. Det innebdr att féreningen har en rantereserv motsvarande

mellanskillnaden. Féreningens rintekostnad har berdknats utifran antagandet att det totala

ldnebeloppet delas upp i flera 1an med olika bindningstider. Infor slutplacering av féreningens lan kan

andra bindningstider viljas. Sdkerhet for lan ar pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Rdntesats Rantekostnad

Lan 1 11 600 000 Rorlig 1,30% 150 800 kr
Lan 2 11 600 000 3ar 1,47% 170 520 kr
Lan 3 11 600 000 5ar 1,95% 226 200 kr
Summa 34 800 000 547 520 kr
Amortering, ar1l 24 360 kr
Réntereserv 531 760 kr
Rintekostnad, ar 1 (avrundad uppat) 548 000 kr
Summa herdknad kapitalkostnad 1104 120 kr

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen (1999:1078) g6ra avskrivningar pa byggnaden vilket
péaverkar féreningens bokféringsmadssiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser
att tillampa linjdr avskrivning i sin redovisning. Féreningen beddms géra
redovisningsméssiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag f6r avskrivning:
Avskrivningsbelopp, ar 1:

Féreningens arsavgiftsuttag tdcker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp
motsvarande summan av féreningens arliga amortering samt avsattning till fond fér yttre
underhdll. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare
del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.

Driftskostnader
Fdreningens driftskostnader har berdknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Varme och varmvatten
Fastighetsel

Vatten och aviopp
Sophdmtning/Drift sopsug
Snordjning

Férsdkringar

Ekonomisk férvaltning
Revision

Fastighetsskotsel

Lépande underhall och diverse
Arvode styrelse
Driftsreserv

Drift GA

Summa driftskostnader
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88 105 304 kr
881 053 kr

350 000 kr
10 000 kr
80 000 kr

150 000 kr
30 000 kr
38 000 kr
49 750 kr
15000 kr
34 000 kr
30 000 kr
30 000 kr
20 000 kr

100 000 kr

936 750 kr
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Bostadsrittshavaren tecknar eget avtal med leverantdr avseende:

- Hushallsel
- TV/bredband/telefoni
- Hemférsdkring

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvirdet har dnnu ej faststalls men har berdknats till: 58 116 000 kr
varav mark 31320000 kr
varav byggnad 26 796 000 kr

Smahus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda 2012 och dérefter (vardear 2012
och senare) dr befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Féreningen dger ingen mark
eller byggnad belagd med statlig fastighetsskatt.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0 kr

Fondavsdttning

Enligt féreningens stadgar ska avsittning till fond for yttre underhall ske drligen enligt
antagen underhallsplan alternativ med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens
taxeringsvdrde. Byggnaderna dr nyproducerade varfor ndgot underhélisbehov ej berdknas
foreligga under ar 1-10. Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 40 kr/kvm BOA
och LOA under féreningens tre férsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter
ar 3 antar en underhéllsplan enligt vilken avsdttningen till fond f6r underhall gérs med
minst 40 kr/kvm BOA och LOA.

Summa fondavsdttning, ar 1 125 000 kr

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER 2 165 870 kr

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostader 1717 860 kr
23 st p-platser - 500 kr/mén 138 000 kr
Beridknad arsavgift fjrrvirme (inkl varmvatten) 310 010 kr
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2165 870 kr
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7.

LAGENHETSFORTECKNING

EKONOMISK PLAN FOR BRF STADSHUSPARKEN 2

[ nedan lagenhetsforteckning redovisas bland annat ligenhetsarea, andelstal arsavgift, insats, upplatelseavgift och

arsavgift.

Lgh nr |Utfor |Boare |Biarea Insats Upplatelse- | Insats och Andelstal Arsavgift 2 Arsavgift Summa
m- a {kvm) avgift upplatelse- | arsavgift (%) virme och arsavgift
ning |(kvm) [ avgift varmvatten ¥

1001 4-5 107{ 43,6] 3820750 674 250 4 495 000 3,4483% 59237 10 690 69927

1002 4-5 107 43,6] 3803750 671 250 4 475 000 3,4483% 59237 10 690 69927

1003 4-5 107| 43,6/ 3803750 671 250 4475 000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1004 4-5 107| 43,6] 3782500 667 500 4 450 000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1005 4-5 107| 43,6] 3761250 673 750 4425000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1006 4-5 107| 43,6] 3718750 656 250 4375 000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1007 4-5 107] 43,6] 3718750 656 250 4375000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1008 4-5 107] 43,6] 3761250 663 750 4 425 000 3,4483% 59 237 10690 69 927

1009 4-5 107} 43,6] 3782500 667 500 4 450000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1010 4-5 107|] 43,6] 3803750 671 250 4 475 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1011 4-5 107] 43,6] 3803750 671 250 4 475 000 3,4483% 59237 10 690 69927

1012 4-5 107} 43,6] 3820750 674 250 4 495 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1013 4-5 107| 43,6] 3803750 661 250 4 475 000 3,4483% 59 237 10 690 69927

1014 4-5 107| 43,6/ 3761250 663 750 4 425 000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1015 4-5 107] 43,6/ 3782500 667 500 4450 000 3,4483% 59237 10 690 69 927

1016 4-5 107{ 43,6] 3820750 674 250 4 495 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1017 4-5 107| 43,6] 3761250 663 750 4425 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1018 4-5 107] 43,6] 3633750 855 000 4488 750 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1019 4-5 107| 43,6/ 3633750 855 000 4488 750 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1020 4-5 107] 43,6] 3612500 637 500 4 250 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1021 4-5 107} 43,6] 3570000 840 000 4410 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1022 4-5 107} 43,6] 3570000 840 000 4 410 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1023 4-5 107| 43,6] 3612500 850 000 4462 500 3,4483% 59237 10 690 69927

1024 4-5 107 43,6] 3633750 855 000 4 488 750 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1025 4-5 107| 43,6] 3633750 855 000 4488 750 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1026 4-5 107{ 43,61 3740000 660 000 4 400 000 3,4483% 59 237 10 690 69927

1027 4-5 107| 43,6] 3697 500 652 500 4350000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1028 4-5 107| 43,6] 3485000 615 000 4100 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

1029 4-5 107| 43,6] 3655000 645 000 4 300 000 3,4483% 59 237 10 690 69 927

3103| 1264| 107788500 | 20509000 | 128 297 500 | 100,0000% 1717 860 310010 2027 883

1) Av angiven BIA kan 22,8 kvm omvand|as till BOA.
2) Exklusive varme och varmvatten

3) Bersiknad efter en uppskattad arlig férbrukning av vérmeenergi om ca 80 kwWh/kvm (BOA). Féreningen avser att ta ut drsavgift

avseende virme och varmvatten efter faktiskt férbrukning.

NYCKELTAL (genomsnitt per kvm BOA + BIA respektive BIA}

Anskaffningskostnad per kvm

Belaning per kvm ar 1

Insats/upplatelseavgift per kvm

Driftskostnader per kvm ar 1

Arsavgift per kvm (inkl virme och varmvatten) ar 1
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BOA + BIA
37 344 kr
7 968 kr
29376 kr
214 kr
464 kr

BOA
52 561 kr
11 215 kr
41 346 kr

302 kr
654 kr
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EKONOMISK PROGNOS

Lépande penningvarde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningar

Arsavgifter ' 1717 860 1986 090 2 000 469 2251176 2266 538 2 462 186 2550201
Hyresintakter p-plats 138 000 140 760 143 575 146 447 149 376 152 363 168 221
Debitering fastighetsskatt 0 0 0 o] 0 0 0
Fjarrvdrme 310010 316 210 322534 328 985 335 565 342276 377900
Summa inbetalningar 2165870 2443060 2466 578 2726 608 2751478 2 956 825 3096 323
Utbetalningar

Rénta * 548 000 801 867 800942 1035399 1034 254 1212787 1204176
Amortering 3 24 360 26 448 29232 32712 36 192 40 020 66 120
Réntereserv 531760 531 760 531760 531760 531760 531760 531 760
Driftskostnader 936 750 955 485 974 595 994 087 1013968 1034 248 1141893
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa utbetalningar 2040870 2315560 2336528 2 593 957 2616174 2 818 815 2943949
Fond for yttre underhali/kassa 125000 127 500 130 050 132651 135 304 138 010 152 374
Saldo 0 0 0 0 0 0 0
1) Erforderlig &rsavgiftsniva for att ticka féreningens utbetalningar samt avséttning till fond for yttre underhall.

2) Lan vars antagna bindningstid [6per ut har i denna prognos asatts en rdntesats om 3,5%.

3) Féreningens 1an dr amorteringsfria under bindningstiden. | denna prognos amorteras fr o m ar 1 [an 1 enligt en 50-arig serieplan.
FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

Intdkter

Arsavgifter 1717 860 1986 090 2 000 469 2251176 2266 538 2462 186 2550201
Hyresintdkter p-plats 138 000 140 760 143 575 146 447 149 376 152 363 168 221
Debitering fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0
Fjdrrvdrme 310010 316 210 322534 328 985 335565 342 276 377900
Summa intakter 2165 870 2 443 060 2466 578 2726 608 2751478 2956 825 3096 323
Kostnader

Ranta 548 000 801 867 800942 1035399 1034254 1212787 1204176
Avskrivningar 881 053 881053 881 053 881 053 881053 881053 881 053
Driftskostnader 936 750 955 485 974 595 994 087 1013968 1034 248 1141893
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader 2365803 2 638 405 2 656 589 2910538 2929 275 3128088 3227 122
Beriknat resultat* -199 933 -195 345 -190 011 -183 930 -177 797 -171 263 -130 799

4) Resultat for det fall summan av amortering, avsittning till fond fér yttre underhalt och rantereserv understiger avskrivningar och féreningen ej

ticker mellanskilinaden genom arsavgiftsuttag.

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG
Erforderlig niva pa arsavgifter for att ticka féreningens utbetalningar samt avsittning till fond for yttre underhall

Arsavgifter, totalt 1717 860 1986 090 2 000 469 2251176 2266 538 2462 186 2550201
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 554 640 645 725 730 793 822
Erforderlig niva pa arsavgifter for tickande av féreningens kostnader {inklusive avskrivningar)

Arsavgifter, totalt 2 449 553 2713195 2722240 2 966 866 2 976 095 3165 208 3212760
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 789 874 877 956 959 1020 1035
PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Rintesats (genomsnitt) 1,57% 2,31% 2,30% 2,98% 2,98% 3,50% 3,50%
inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsréttsarea (e] biare 3103 3103 3103 3103 3103 3103 3103
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10. KANSLIGHETSANALYS

Lopande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar11
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 1717 860 1986 090 2000 469 2251176 2 266 538 2462 186 2550201
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 554 640 645 725 730 793 822
Enligt ekonomisk prognos men réntesats + 1 %

Arsavgift, totalt 2 065 380 2333847 2347961 2598 376 2613410 2 808 696 2 894 252
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 666 752 757 837 842 905 933
Enligt ekonomisk prognos men réntesats + 1 % och inflation + 1 %

Arsavgift, totalt 2 065 380 2659294 2 689 432 2956 477 2988 767 3201957 3387549
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 666 857 867 953 963 1032 1092
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11. SARSKILDA FORHALLANDEN

Sirskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet och bostadsrattshavarnas

ekonomiska forpliktelser

Bostadsrittshavaren ska betala insats och upplatelseavgift. Overlatelseavgift och pantsittningsavgift
kan i enlighet med féreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen. For bostadsrétt i féreningens
hus betalas dessutom, péa tider som av styrelsen bestdms, en drsavgift i enlighet med féreningens
stadgar. Arsavgiften avvigs s, att den i férhallande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara
vad som beldper pa ligenheten av féreningens kostnader samt avsattning till fond. Styreisen kan
besluta att i &rsavgiften ingdende ersittning (i forekommande fall) for vdrme, varmvatten, el,
fastighetsskatt, TV, bredband och/eller telefoni skall erldggas efter uppmatt férbrukning och/eller
uppskattad férbrukning. Sddan erséttning kan dven i tillimpliga fall erldggas per bostadsldgenhet.

Inom féreningen ska bildas en fond fér yttre underhall. Enligt fareningens stadgar ska avsdttning till
fond for yttre underhall ske arligen enligt en antagen underhallsplan alternativ med ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde. Byggnaden dr nyproducerad varf6r nagot
underhallsbehov e] berdknas féreligga under ar 1-10. Styrelsen avser att avsdtta ett belopp
motsvarande 40 kr/kvm BOA och LOA under féreningens tre forsta ar. Ekanomisk prognos utgar fran
att féreningen efter &r 3 antar en underhélisplan enligt vilken avsattningen till fond fér underhall gérs
med minst 40 kr/kvm BOA och LOA.

ALM Equity lamnar garanti vad géller forvirv av ev osalda ldgenheter i projektet som omfattar att
ALM Equity eller anvisat bolag inom koncernen garanterar att kopa ldgenhet i projektet som ej salts
inom 6 manader fran godkénd slutbesiktning.

| 6vrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl a framgér vad som géller vid féreningens
upplésning eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angaende fastighetens utforande, berdknade
kostnader och intidkter m.m. hinfér sig till vid tidpunkten for planens uppréttande kinda
forutsdttningar och avser totala kostnader.
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Intyg

Undertecknade, som for dindaméal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat den
ekonomiska planen, daterad 2016-01-20, for Bostadsrttsforeningen Stadshusparken 2, org. nr
769627-4104, far hidrmed ge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som &r av betydelse f6r bedomande av foreningens
verksamhet. Forutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer Sverens med tillgéngliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar #r vederhéftiga. Flerdrsprognosen géller endast vid de
angivna forutséttningarna.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Stockholm 2016-02-0O

[

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

Ole Lien Alf Laysson

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning 6ver handlingar som, forutom den ekonomiska planen, granskats:

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister

Prisindikation fastighetsforsikring

Offert ekonomisk- och teknisk forvaltning, revision och stad
Detaljplan

Aktiedverlatelseavtal med bilagor 2014-06-11
Fastighetsoverlatelseavtal, képebrev, skuldebrev och virdeintyg 2014-06-12
Berdkning driftskostnader

Plan- och fasadritningar samt situationsplan

Ber#kning taxeringsvérde

Ber#kning avskrivningsunderlag

Bankoffert, Swedbank 2016-02-01

Avtal avseende slutlig anskaffningskostnad 2015-11-24
Faststéllande av slutlig kostnad, 2015-11-24
Overenskommelse om &vertagande av betalningsansvar
Totalentreprenadkontrakt, fast pris 2014-06-23

Vi har dessutom haft en muntlig genomgéng av projektet



