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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfdreningen Ursvikskulle som har sitt sate | Sundbybergs kommun och som registrerats hos
Bolagsverket den 27 mars 2014, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjiande och utan tidshegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas
som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. '

Upplatelse av bostadsraiterna bersknas ske fran och med december manad 2015. Inflyttning i
lagenheterna beraknas ske med bérjan av mars manad 2016 och avslutas i mars manad 2017.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat féljande ekonomiska
plan fér fareningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fréga om kostnaderna far
fastighetsforvary pa kdpeskillingen fér mark och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
december manad 2015. :

Bostadsrattsféreningen har per den 14 december 2015 forvarvat fastigheten Sundbyberg 2:94 |
Sundbybergs kommun med pagaende byggnation, genom att kdpa samtliga aktier i ett aktiebolag dar
fastigheten ar enda tillgang. Fastigheten &verlates sedan till bostadsrattsféreningen och aktiebolaget
likvideras dérefter. Férvarvet medftr en latent skatteskuld, vilket innebéar att om féreningen i framtiden
skulle avyttra fastigheten eller del av fastigheten utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvérdet
och det d& aktuella férsaljningspriset. Féreningen &ndamal &r att upplata ldgenheterna med bostadsratt
utan tidsbegransning varfor det inte 4r sannoligt att féreningen i framtiden skulle salja fastigheten.
Fareningen har ocksa den 14 december 2015 tecknat totalentreprenadkontrakt med lkano Bostad AB om
att uppfrra 170 lagenheter i tre flerbostadshus med atta trappuppgangar och tillhérande gemensamma
uirymmen samt garage med 88 parkeringsplatser under féreningens hus.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for garageplats ingar inte i lagenhetens arsavgift enligt
tabell F, utan debiteras separat. Vid tveridtelse av hostadsratten atergar garageplatsen till foreningen.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:

Innehay:

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea:
Antal bostadslagenheter:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och

" utformning:

Sundbyberg, Sundbyberg 2:94

Aganderétt

Gamla Enkdpingsvagen 176 - 182, Ladugardsgatan 4 - 6, Skrivargaten 31 och
Stallgatan 13 i Sundbyberg

ca. 6 823 kvm

9626 kvm

170

Byggnadsarbetena pabériades i oktober 2014 och fardigstalls 1 mars 2017,

Tre flerbostadshus, atta trappuppgangar med 170 bostadslagenheter och 86
parkeringsplatser under foreningens hus. Féreningens hus &r sa placerade att en
#ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Gemensamma anordningar

Varme:

Ventilation;
\fatten/aviopp:

El:

Sophantering:
Hissar:

TV / bredband / telefoni:

Gemensamma utrymmen

Entréftrapphus:

Barnvagns/rullstolsrum:
Stadrum:;

Teknikrum:

Lagenhetsfoérrad:

Byggnaderna varms med fiairrvarme som distribueras via vattenburen varme via
radiatorer. Varmeatervinning pa franluft med FX-aggregat.

Ventilation via FX-aggregat placerade i flaktrum pa vind.
Fastigheten &r ansluten till det kommunala néatet.

Gruppecentral med automatsakring i lAgenheterna. Enskilt abonnemang per
lagenhet (hushallsel) samt ett gemensamt fastighetsabonnemang.

Sopsug samt utrymme fér kallsortering av sopor.

Hiss i respektive trapphus.

Kabel for internet med telefoni och TV. Bostadsrattshavarna tecknar egna
abonnemang med leverantérer anslutna till Sundbybergs Stadsnat. Grundutbud
fér TV ingar.

Golv klinker. Malade vaggar och tak alt. undertak. Postboxar i varje éntre.
Tidningshallare vid varje lagenhet.

Barnvagns- rullstolsrum finns i kallarplan i varje trapphus.
Plastmatta pa golv, malade vaggar och tak. Utslagsvask.

Golv, vaggar och tak av betong ait. plastmatta pd golv. Staldérr med brytskydd.

Golv av betong med malade vaggar och tak. Férridsvaggar av tradnat. Hylla
med kladstang.
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Komplementbyggnader

Miljohus: Tva miljhus i betong med sedumtak.

Cykelforrad: Fristdende cykelforrad med sedumtak pa garden.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Platthelagda gangyter, belysning, planteringar, parkmobler, sandlada, ledning fér yttre VA, €l, pergola, lekplats samt
lekutrustning.

Parkering
86 parkeringsplatser i garage i garage under féreningens hus.
Servitut och ledningsratt

Fastigheten belastas av ledningsratt avseende starkstrém.

Fastigheten kan komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fjarrvarme, el samt vatten och

avlopp.

Kortfattad Byggnadsbeskrivning

Grundl&ggning:
Stomme:

Mellanbjalklag:
Yttervaggar:

Fasad:

Innervaggar, Igh skiljande:

Innervaggar, ovriga:
Yitertak:

Trappor:

Fonster och fonsterdorrar:

Betongplatta pa mark, palar, plintar pa berg. '
Frefabricerade betongelement

Prefabricerade betongelement

Betongvaggar med isolering

Betong med insfag av ingjutet tegel
Prefabricerade betongelement, enstaka lattvagg.
Gipsskivor pa regelverk

Takpapp

Prefabricerad betong, beldggning med Terazzo.
Trafonster med utvandig bekladnad av aluminium

Betongplatta, racken av perforerad plat/attkonstruktion

Balkonger:
Entrépartier: Ek- alt. aluminiumpartier
Lagenhetsytterddrrar; Sakerhetsdérrar med titthal
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Kortfattad rumsbeskrivning

Ru
Hall:
Vardagsrum:

Kok:

Ovriga rum:
Kladkammare:;

Badrum:

En omgang ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.

Golv
Parkett
Parkett

Parkett

Parkett

Parkett

Klinker

ForsdkringariGarantier

Vagaar
Malat
Malat
Malat

Stankskydd
av kakel

Malat
Malat

Kakel

Tak
Malat
Malat

Malat

Malat
Malat

Malat

Owrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall

Varmiuftsugn

Kyl och frys, vissa lagenheter
har kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn

Spiskapa

Kékssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning
Inredning enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommaod
Duschska&rm eni. ritning
Tvattmaskin och torktumlare alt.
kombinerad maskin, enligt ritning
Bankskiva enligt rithing

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och ar under entreprenadtiden forsakrad genom lkanos

entreprenadférsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen lamnas av lkano Bostad

Holding AB.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for aktier, féreningens fastighet och kostnad fér entreprenaden 487 872 654 kr
Likviditetsreserv 100 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 487 972 654 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu ej faststallts men beraknas till 216 200 000 kr varav 6 200 000 kr fér
garage.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1dn som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fér finansiering kommer bostadsrattsféreningen att teckna avial med SEB.

Avskrivningarnas paverkan pa def redovisningsmassiga resultatet framgar i ekonomisk prognos pa
sidan 13.

Belopp Bind-? Rintesats ® Réinte- Amort * Summa
Lan ' kronor ningstid ca % kostnad kronor kronor
Ldn 1 31879413 3 man 2,565 812 925 51 007 863 932
Lan2 31879413 2ar 2,75 876 684 51 007 927 691
Lan 3 31879414 4 ar 3,00 956 382 51 007 1007 389
Lan 4 31879414 5 ar 3,70 1179 538 51 007 1230 545
Summa 127 517 654 3825529 204028 4 029 557
Insatser 360 455 000
Summa Finansiering 487 972 654
Kapitalkostnader 3825528 204028 4 (029 557
Not 1) Sakerhet for lanen ar pantbrev.
Not 2} Vid fiden for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.
Not 3) Ovan antagna rantesatser &r ca 1,8 %-enheter hégre &n vid tidpunkt fér ekonomisk plans

upprattande.

Not 4) Amortering ar 1 antas vara 204 028 kr och dérefter hdjas med 5,0 % arligen (amorteringstid ca

70 &r enligt denna plan).
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E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader
Kapitalkostnader enligt foregaende sida 4 029 557
Driftskostnader
Ekonomisk férvaltning 170 000
Styrelsearvode 70 000
Revisionsarvode 15 000
Féreningens administration 5 000
Fastighetsskétsel och stadning 464 808
Serciceavtal 124 000
Vattenforbrukning 223504
Uppvarmning 463 201
Elférbrukning 482 331
Markskétsel ech snérijning 120 000
Sopor 420 376
TV, bredband och telefoni 165 750
Férsakringar 80 188
Garage 40 000
Summa driftskostnader ™* 2 844 158 2844 158
Avsittningar
Avsattning till ytire underhall 288 780
Skatter
Kommunal fastighetsavgift bostader ® 0
Fastighetsskatt garage ° 62 000
62 000 62 000
Reserv
Reserv? 844 111
Summa beriknade kostnader ar 1, kronor 8 068 606
Not 1

Ovanstaende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husens utformning,
féreningens beldgenhet, storlek etc. Den faktiska kostnaden fér enstaka poster kan bli hégre eller lagre én det
berdknade vérdet.

Not 2

Hushallsel ingar inte, dér tecknar hostadsrattshavaren eget abonnemang. Bostadsrattstilldgg ingar i fastighetsforsakringen
men hemférsékring ingar inte, dar tecknar bostadsrattshavaren egen férsékring.

Not 3
Enligt nuvarande regler utgér ingen kommunal fastighetsavgift for bostdder under ar 1-15 efter faststallt vardedr.
For garage utgar 1,0 % | statlig fastighetsskatt pa taxeringsvérdet.

Not 4
Réante- och driftkostnadsreserv, Ej utnyttjad reserv anvands for extra amortering och/eller ytterligare avséattning
till underhallsfond.
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Foreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som féreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens kostnader, amorteringar och

avsdttning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift till Sundbybergs Stadsnét

erlagges lika for varje bostadsrattslagenhet.

Arsavgifter _ 6871 366

Arsavgift Sundbybergs Stadsnat’ 165 240

Hyresintakter garageplatser 86 platser 1 000 kriplats/ménad 1032 000
8 068 606 .

Not 1) Arskostnad fér Sundbybergs Stadsnét &r ca 972 kr/lagenhet/ar. Leverantdr av TV, bredband och telefoni valjs av

bostadsrattshavaren och erléggs direkt fill leverantéren.

Not 2) Ikano Bostad AB garanterar hyresintakterna for garageplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 % och ar tva upp till 15

% av den berdknade intdkten for fullt uthyrt.

Sid7
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H. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittlig Arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 731 746 | 761 | 776 | 791 | 807 | 823 [ 840 | 856 | 874 | 8391
Antagen rinteniva + 1% 863 8783 | 893 | 908 | 923 | 938 | 954 | 970 587 1004 | 1021
Antagen ranteniva + 2% 996 | 1010 1025| 1039|1054 | 1070 | 1085} 1101 | 1117 | 1134 | 1151
Antagen ranteniva - 1% 599 613 | 628 | 644 | 660 | 676 | 692 | 709 | 726 | 743 | 761
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsnivé + 1% 731 749 ; 767 | 786 | 806 | 825 | 846 | 867 | 888 | 910 | 933
Antagen inflationsniva + 2% 731 752 774 | 797 | 820 | 844 | 869 | 895 [ 922 | 949 | 978
Antagen inflationsniva - 1 % 731 742 | 754 | 765 | 777 | 789 | 802 | 814 | 827 | 840 | 853
| drsavgiften ingar kostnad for Sundbybergs Stadsnat men inte fér bredband, kabel-tv och telefoni samt hushallsel.
Antagen rénteniva 3,0 %.
Antagen inflationsniva 2 %.
Sid 14
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan i enlighet med foreningens
stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

2. Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sdrskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka sadana férandringar {
kostnadsiaget som bor kréva hijningar av arsavgiften for att foreningenas ekonomi inte
skall aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemfdrsakring.

3. Bostadsratishavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla 1agenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark i
anslutning till vissa lagenheter ingér i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse
av bostadsréatt.

4, Vid bostadsrattsforeningens upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa sé satt
foreningens stadgar foreskriver.

5. Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

6 Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats skall bostadsrattshavaren hélla
lagenheten tiliganglig under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprentren.
Bostadsrattshavaren Ager inte ratt till nAgon erséttning fér kostnader eller andra
olagenheter pa grund av sadana arbeten.

7. Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet ar
fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som
kan uppstd med anledning harav,

Sundbyberg den 14 december 2015

BOSTADSRATTSFORENINGE RSVIKSKULLE
g //
\Qﬂ) i:@\ ' /) v 7W/ =7,

Hans-Olov Mdller Bo Jacobsson “Anders Harlin

Sid 15
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 14 december
2015 for bostadsrittsforeningen Ursvikskulle, org. nr: 769627-8667

Den ekonomiska planen innehaller savil kinda som preliminéra uppgifter vilka stdmmer
sverens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen ¥imnade uppgifterna dr saledes riktiga.

Gjorda berdkningar baserade pa sivil kinda som prelimindra uppgifter &r vederhéfiiga, varfor
vér beddmning r att den ekonomiska planen framstar som héallbar.

P4 grund av den {6retagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder,

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som dr av vésentlig betydelse for bedosmning av
foreningens verksambhet f3r fdreningen inte upplata ldgenheter med bostadsratt férréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen &r
uppiylid.

Foreningen har fler &n ett hus. Det dr var bedémning att husen ligger s& néra varandra att en
indamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsritishavarna, varfor vi anser att denna
forutsdttning for registrering av planen dr uppfylld.

Stockholm den 15 december 2015

W et [
......... el N TR
Bjorn Olofsson “Jdhan Widén

Civ. ing. Civ.ing

Bertilsbergsvigen 13 Fagottvagen 43

181 57 LIDINGO 192 74 SOLLENTUNA




Bilaga till granskningsintyg dat 2015-12-15 for Brf Ursvikskulle

Nedanstiende handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2014-03-27
2.  Registreringsbevis 2014-03-27
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2015-12-14
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2015-12-14
5.  Aktietverldtelseavtal 2015-12-14
6 Kreditoffert SEB 2014-04-16
7  Stadgar Fastighets AB Ursvikskulle 2015-03-18
8 Berikning av taxeringsvirde 2015-11-02
9. Indikativa réntor per 2015-12-02 2015-12-02
10 Ligenhetsnumrering odaterad



