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A. Allminna férutsdttningar

Bostadsrattsféreningen Herrgarden 1 som har sitt séte i Stockhoims [4n, Sundbybergs kommun och som
registrerats hos Bolagsverket den 2013-11-30 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i fdreningens hus upplata lagenheter och mark med nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Under juni manad 2014 har nybyggnad av 22 bostadsrattslégenheter pa fastigheten Retrivern 1 péborjats.

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske sa snart féreningen erhallit Bolagsverkets tillstand vilket beraknas
ske under maj manad 2015.

Inflyttning i lagenhetena beraknas ske i juni manad 2015.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om kostnaderna fér fastighetsforvarv pa
avtalad kopeskilling och pa nedan redovisad upphandling.

Berakningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i
april manad 2015.

Byggnadsprojektet genomfdrs som totalentreprenad av Svenska Hem Entreprenad AB enligt
entreprenadkontrakt undertecknat 2014-01-07.

Fardigstallandefsrsakring lamnas av Gar-Bo Forsakring AB.
Nybyggnadsférsakring lamnas av Gar-Bo Forsakring AB.

Projektet finansieras langsiktigt genom Swedbank.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Retrivern 1 i Sundbybergs kommun.
Adress: Brukshundsvaégen 28, 174 41 Sundbyberg
Tomtens areal: 2872m?

Bostadsarea: 1552 m?

Antal bostadslagenheter: 22 st
Byggnadens utformning: Nybyggnad av ett flerbostadshus.

Gemensamma anordningar
¢ Ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten.
e Elmatare for matning av gemensam elférbrukning.
o Stadsnat.
Miljbstation / férrad.
o Fjarrvarmeanlaggning inkl undercentral.
Mekanisk till- / franluftsventilation / FTX-aggregat.
Kodlas vid huvudentré.

Enskilda anordningar
o Separata undermatare for el till varje l&genhet.
e Lagenhetsforrad i kallare.
e Tradack / grasmatta till lagenheter i markplan.

Gemensamma utrymmen
* Undercentral med ansiutning till fiarrvarme och vatten, el-telerum.
e Cykelrum / barnvagnsférrad.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
e Planteringar.
e Gardsytor belagda med gras / asfalt / sten / grus.
e Trappor.

Parkering
e 21 st parkeringsplatser. 15 st utan elstolpe / 6 st med elstolpe.

Gemensamhetsanidggning / samféllighetsférening
e Andel i Sundbyberg GA:4.

Servitut / ledningsrétter
e Fastigheterna Brukshunden 14 & 15 har rétt att anvénda, underhalla och férnya tva parkeringsplatser
vardera inom fastigheten Retrivern 1.

Post
o Post till boende i huset avidmnas i postbox i entréhall..
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundl&ggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Yttertak:

Bjalklag:

Lagenhetsskiljande vaggar:

Innervaggar:
Balkonger:
Uteplatser:
Entreer:

Trapphus:

Fonster / Fonsterdorrar:
Lagenhetsdorrar:
Branddorr:
Lagenhetsférrad:
Uppvarmning:
Luftbehandling:
Elsystem:

TV / Data:

Brandskydd:

Betongplatta pa mark.

Pelare och vaggar i betong / stal.

Utfackningsvaggar med stomme av trareglar. Fasad kladd med puts / panel.
Plat.

Betong.

Betong / tr& med gips.

Tra med gips.

Betongplatta med récken av aluminium.

Tradack.

Entréparti i stal. Kodlas vid huvudentre.

Terazzotrappa och hiss. Golv i entréhall / trapphus beklédd med klinker. Postboxar
i entréhall.

2 +1-glas, tra. Fonsterdorrar i markplan férsedda med Ias.
Tamburddrrar i tra med ringklocka och tittéga.

Stalplat / tra malade. Brandklass enligt branddokumentation.
Stalnat, typ Troax.

Lagenheterna fjrrvarms med vattenburen vérme via radiatorer.
Mekanisk till- / franluft.

5-ledarsystem och jordfelsbrytare.

Fiber / kopparsystem.

Brandvarnare monteras i varje lagenhet.

Kortfattad rumsbeskrivning
Utférande bercende pé ldgenhetsmodell, se ritning

Rum Golv
Entré Ekparkett
Kok Ekparkett
Bad/wc Klinker

Kladkammare Ekparkett
Ovrigarum  Ekparkett

Végaar Tak Inredning/utrustning

Tapet/malat Vitméalat Hatthylla

Tapet/malat Vitmalat Glaskeramikhall med ugn, mikrovagsugn, disk-
maskin, frys, kyl, flakt, kakel dver diskbank.

Kakel Vitmalat Tvattstaliskommod med dverskap, dusch alt badkar,
komfortvarme, tvattmaskin, torktumlare.

Malat Vitmalat

Tapet/malat Vitmalat
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C. Siutliga kostnader for foreningens fastighetsférviry

Nybyggnadskostnader, inkl mervardeskatt, férvarv av foreningens fastighet, 73 600 000
byggherrekostnader.

Likviditetsreserv och oférutsett / kassa / 100 000
Summa anskaffningskostnad 73 700 000
Slutligt taxeringsvarde har beréknats till 29 600 000
Férsékringar

Byggnaderna som under entreprenadtiden férsékras av entreprendren avses efter éverldmnandet till
bostadsrattsforeningen forsékras till fullvarde hos Lansférsakringar.

D. Finansieringsplan och berdkning av féreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

Specifikation &ver lan som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av arliga
kapitalkostnader. Med hansyn till stigande driftskostnader maste arsavgifterna hjas arligen. Fastighetsskatt
kommer enligt nuvarande regler att debiteras féreningen fr o m &r 2030. Réntekostnaden fér beréknade lan
baseras pa en i planen antagen rénteniva. Rantenivan for lanen ar beraknad som ett genomsnitt. Andras den
nivan kan det medftra saval dkade som minskade rantekostnader. Som sakerhet for l&nen Iamnas pantbrev i
fastigheten.

Summa lan 17.127.000

Insatser 56.573.000

Summa finansiering 73.700.000

Langivare Belopp kr  Bindningstid Rénta Amorttid  Rénta kr Amortering kr___Summa kr
Swedbank  17.127.000 1.2, 34r 2.50 % 50 &r 428.175 238.000 666.175
Summa kapitalkostnad ar 1 exkl réinta pa kassa 666.175
Avsiéttning for underhall

Avsattningar i enlighet med féreningens stadgar 118.800
Driftskostnader inkli moms

Foreningens administration 56.000
Forsakringar 37.000
Fjarrvarme 130.000
Elférbrukning, gemensam 29.000
Vattenférbrukning 56.000
Fastighetsskotsel & tillsyn 90.000
Stadsnat 22.000
Summa driftskostnader ar 1 420.000

Driftskostnader och underhallsatgarder som bostadsréttshavaren skall svara for och som inte ingér i &rsavgiften.
Hushallsel — uppskattas till ca 300 till 500 SEK / ménad beroende pa lagenhetsstoriek, hemforsékring med tilldgg
fér bostadsrétt, abonnemang stadsnét, hyrd p-plats, trédéck / trafl.

Summa beridknade kostnader ar 1 1.204.975
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E.

| enlighet med vad som foreskrivs i fdreningens stadgar skall féreningens Iopande kostnader och avsattningar

Beriikning av féreningens arliga intékter

tackas av arsavgifter som fordelas efter bostadsratternas andelstal.

Arsavgifter 1.063.135
Hyresintskter p-platser. 15 st 4 520 SEK / man, 6 st a 670 SEK/ man. 141.840
Summa beriknade intékter ar 1 1.204.975
| foljande tabell IAmnas en specifikation dver bl a samtliga lagenheters
beraknade arsavgifter och insatser
Lgh | Lgharea | Lagenhets- | Lagenhets- | Andels- Insats Arsavgift | Manads-

nr m2 beskrivning status tal % SEK SEK avgift SEK

1 105 4 rok 1U 6,7655 3 550 000 71926 5994

2 108 4 rok 1U 6,9588 3618 000 73 981 6 165

3 108 4 rok 1U 6,9588 3618 000 73 981 6 165

4 88 4 rok 1U 5,6701 2992 000 60 281 5023

5 71 3 rok 2B 4,5747 2 550 000 48 636 4053

6 37 1 rok 2B 2,3840 1 450 000 25 345 2112

7 54 2 rok 2B 3,4794 2 095 000 36 9N 3083

8 44 2 rok 2B 2,8351 1716 000 30 140 2512

9 44 2 rok 2B 2,8351 1716 000 30 140 2512

10 96 4 rok 2B 6,1856 3 077 000 65 761 5480

11 71 3 rok 2B 4,5747 2 550 000 48 636 4 053

12 71 3 rok 3B 4 5747 2 595 000 48 636 4053

13 37 1 rok 3B 2,3840 1 495 000 25 345 2112

14 54 2 rok 3B 3,4794 2195 000 36 991 3083

15 44 2 rok 3B 2,8351 1804 000 30 140 2512

16 44 2 rok 3B 2,8351 1804 000 30 140 2512

17 96 4 rok 3B 6,1856 3213000 65 761 5480

18 71 3rok 3B 4 5747 2 595 000 48 636 4053

19 94 3 rok 47T 6,0567 3515000 64 391 5 366

20 64 2 rok 4T 41237 2603 000 43 841 3653

21 87 3 rok 4T 5,6057 3219 000 59 596 4 966

22 64 2 rok 4T 4,1237 2 603 000 43 841 3653
Sum 1552 100,0000 | 56 573 000 | 1063 135 | 88595

1 U = vaning 1 uteplats.
2 B = vaning 2 balkong.
3 B = vaning 3 balkong.
4 T = vaning 4 takterass.

Bostadernas areor Ar avrundade till heltal utan decimaler enligt avrundningsreglerna i Svensk Standard.

Sid 6




F. Ekonomisk prognos

Fasta priser Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Arg Ar 11
avser prislége ar 2015

Summa utgifter 1204975 1212062 1219329 1226782 1234423 1242255 1284462
Kapitalutgifter

Réntor 428175 422225 416218 410155 404034 397854 366 066
Amortering 238000 240261 242543 244848 247174 249522 261601
Driftskostnader 420000 428400 436968 445707 454622 463714 511978
inkl Ibpande underhall

Fond 118 800 121176 123600 126072 128593 131165 144 817
avser periodiskt

underhall

Summa inkomster 1204975 1229075 1253656 1278729 1304304 1330390 1468858
Arsavgifter 1063135 1084398 1106086 1128207 1150772 1173787 1295958
Ovriga inkomster

Hyresintakter p-platser 141840 144677 147570 150522 163532 156 603 172 902
Arets dverskott 17 013 34 327 51947 69 882 88135 184397
Ackumulerat dverskott 100 000 117013 151340 203287 273169 361304 1087358
inkl kassa

Rénteantagande 2,5%

Inflationsantagande 2,0%

Resultatprognos

Arets dverskott 100 000 17 013 34 327 51947 69 882 88 135 184 397
Tillkommer amortering 238 000 240 261 242 543 244 848 247174 249522 261 601
Avgar avskrivning -330000 -330000 -330000 -330000 -330000 -330000 -330000
Resultatprognos 8 000 -72 726 -53 130 -33 205 -12 944 7657 115998

Nya avskrivningsregler gor att avskrivning maste ske enligt rak plan pa 120 &r. Avskrivningsunderlaget baseras
pa byggnadens varde, 39.600.000 SEK, vilket ger en avskrivning pa 330.000 SEK / ar. Avskrivningarna kan
resultera i bokféringsmassigt underskott, som inte har nagon paverkan pa foreningens likviditet eller ekonomiska

héllbarhet.

Prognosen utgar fran ekonomiska planens férsta ar och dar gjorda antaganden. Ar 1 &r av férenklingsskal
redovisad som 12 ménader. Ar 1 kan vara brutet rikenskapsar och inte omfatta 12 manader. Inkomster och

utgifter minskas da i motsvarande grad.
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G Kédnslighetsanalys

Fasta priser Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 11
avser prislage ar 2015

Arsavgift per m2 om:

Antagen inflationsnivé och

1. Antagen ranteniva 685 699 713 727 741 756 835
2. Ranteniva + 1% 795 808 820 833 846 859 929
3. Ranteniva + 2% 906 916 927 938 950 961 1024
Antagen ranteniva och

4. Inflationsniva + 1% 685 702 720 738 756 775 878
5. Inflationsniva + 2% 685 706 727 749 772 795 L)

Analysen redovisar hur férandrade l&neréntor och &éndrad inflation paverkar arsavgiften for bostéder. Ovriga

forutsattningar forutsatts i princip vara oférandrade.

Arsavgifterna beraknas att, vid antagen ranteniva, htjas med 2 % per &r raknat fran och med aret efter
fardigstallandearet. For évriga analysfall varierar avgiftshojningen, vilket framgér av ovanstiende tabell.
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Sirskilda forhallanden

Mediem som innehar bostadsratt skall erlégga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits, eller som styrelsen annoriunda beslutar. Upplatelse-
avgift, 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadaar,

efter beslut av styrelsen, tas ut.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgdr icke, vare sig regelbundna eller av sarskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka s&dana forandringar i kostnadslaget som
bor kréva héjningar av arsavgiften, for att féreningens ekonomi inte skall &ventyras.

Bostadsréattshavaren skall pa egen bekostnad, till det inre, halia lagenheten, jamte tillhdrande
utrymmen, i gott skick.

Vid bostadsrattsféreningens upplésning, skall féreningens tillgangar skiftas pa satt féreningens
stadgar foreskriver.

Bostadsrattshavare bér ha giltig hemférsakring med tillagg for bostadsratt.

For nyttjande av lagenhet under perioden som féreningen ¢j har férvaltningsansvaret skall arsavgiften
vara den som faststallts enligt ovan.

Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla lagenheten tillganglig
fér utfdrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten som skall utféras av entreprendren.
Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nAgon ersattning for kostnader eller andra olagenheter pa grund
av sadana arbeten.

Parkeringsplatserna &r ej knutna till bostadsratterna utan hyres separat. Vid lagenhetsoverlatelse

overgar inte eventuell parkeringsplats fran foregaende medlem till nytillkommen, utan atergar till
bostadsrattsforeningen.

Sundbyberg 2015-04-08

Bostadsrattsforeringen Herrgarden™
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