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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Terrasshusen 1 i Knivsta, org. nr. 769630-4638, som registrerats hos Bolagsverket 2015-08-
21 har enligt stadgar beslutade om pa féreningsstdmma den 19 september 2017 till dandamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostéder, i forekommande fall mark
och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Vidare att i férekommande fall uthyra
kammersiella lokaler. Medlems ritt i féreningen pd grund av sddan upplatelse utan begransning i tiden kallas
bostadsritt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

Féreningen har férviirvat samtliga aktier i Bolite i Knlvsta Etapp 1 AB org. nr. 559010-3031 som vid tidpunkten for
forvarvet var dgare till fastigheten Knivsta Angby 1:132. Féreningen har darefter forvéirvat fastigheten av bolaget
till en kdpeskilling motsvarande fastighetens skattemassiga véarde. For det fall féreningen i framtiden avyttrar
fastigheten kommer det évertagna skattemissiga vérdet ligga tlll grund f6r berékning av eventuell skattepliktigt
vinst. Bolaget kommer att avyttras for likvidation.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pd omradet, se s&rskilt 23 kap Inkomstskattelagen (1999:1228),
Regeringsrittens (numera Hogsta Forvaltningsdomstalen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsréttens dom |
mal 1111-05, beddms underpristverlitelsen inte Innebéra ndgon uttagsbeskattning for foreningen.

Pa fastigheten uppfor féreningen tva flerfamiljshus om 102 bostadsréttsligenheter. Foreningen kammer att ha
tillgang till ca 20 parkeringsplatser inom ramen fér en gemensamhetsanldggning inom kvarteret.

1 enlighet med 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan fér
féreningens verksamhet. Uppglfterna | den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden fér
féreningens hus. Berdkning av fareningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens
upprattande kanda forhallanden.

Bostadsratterna kommer att uppldtas nér den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket, vilket berdknas
ske under oktober manad 2017. Inflyttning beréiknas ske frén och med januari manad 2018.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Knlvsta Angby 1:132

Adress: Trunstavégen 5-7

Fastighetens areal: 4639 kvm

Bostadsarea (BOA): ca 3019 kvm

Antal bostadsldgenheter: 102 st

Antal parkeringsplatser: ca 20 st

Byggnadsar: 2017

Husets utfarmning: Tva flerfamiljshus om 102 bostadsldgenheter

Servitut och gemensamhetsanldggningar
Fastigheten belastas av avtalsservitut avseende kraftledning och ett officialservitut avseende tradsékring (se
bilagda FDS-utdrag). Fastigheten kommer dven att belastas av ett avtalsservitut avseende trottoar.

Fastigheten kommer att ingd i en gemensamhetsanliggning avseende parkeringsplatser och innerglrd.
Fastigheten kan dven komma att ing8 | fler gemensamhetsaniaggningar och/eller servitut,

Byggnader:

Grundldggning: Pélat ramverk.
Antal vaningar: 5 st,

Stomme: Trdstomme.

Fasad: Tra- och putsfasad.
Takbjdlklag: Tré.



Yttertak:
Balkonger:
Fonster:

Hiss:

Gemensamma anordningar:

Sophantering:
Ligenhetsforrad:
Installationer:
Vatten/avlopp:
Uppvarmning:
Ventilation:

TV/tele/bredband:

Ligenhetsbeskrivning:

Entréutrymme/hall;
Kok:

Badrum:

Vardagsrum:

BOvriga rum:

Underhalisbehov:
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Yttertak av trd, Taktdckning med papp.
En del lagenheter har balkong.
Flerglasfonster.

Ja, en i varje hus.

Soprum/sopstation.

Pa entréterrass.

Fastigheten #r ansluten till det kommunala nétet.
Fjérrvdrme,
FX.

Fastlgheten &r ansluten till bredband.

Parkettgolv, malade véggar och tak.
Moderna kdk med kyl/frys, ugn, flakt och spishall.

WC, handfat och dusch, Kakel pa vaggar och klinker pa golv.
Tvattmaskin | samtliga lagenheter.

Parkettgolv, médlade viggar och tak.

Parkettgolv, malade véggar och tak.

Bygenaden #r nyproducerad varfor ndgot underhalisbehov, forutom normalt |6pande underhiill,
Inte beréknas foreligga under ar 1-11.

Forsdkring:

Féreningen avser halla fastigheten fullvirdesforsakrad.
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KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Slutlig anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive 150 435 000 kr

mervirdesskatt, forvarv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt

stdmpelavgifter.

Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad

FINANSIERINGSPLAN
Lan

Insatser
Upplatelseavgifter

Summa finansiering

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

150 435 000 kr

36 000 000 kr
89 764 000 kr
24 671 000 kr

150 435 000 kr

Bankoffert har lamnats den 21 september 2017 med en snittrinta om 1,42 %. Rdntan kan komma att

justeras till den dag féreningen handlar upp sin langsiktiga beldning.

Kapitalkostnaden har beriknats utifrin ett antagande om 3 % rénta ach en rak amortering motsvarande
0,25 % av féreningens ursprungliga 13n. Det som kvarstar mellan kalkylrénta, réntekostnad ach
fondavsittning 13ggs som en rantereserv, som kan komma att anvéndas for ytterligare amortering. Slutgiltlg
kapitalkostnad, rintor, amortering och rintereserv kan komma att avvika vid slutlig placering av féreningens

lan.

Fdreningens rintekostnad har beriknats utifrdn antagandet att det totala [Anebeloppet delas upp i flera ldn
med olika bindningstider. Infor slutplacering av féreningens I8n kan andra bindningstider och andra

amorteringsnivder véljas.

Sikerhet for l3nen &dr pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad

Lan 1l 12 000 000 3 mén 0,97% 116 400 kr
Lan 2 12 000 000 3ar 1,43% 171600 kr
Lén 3 12 000 000 S &r 1,85% 222 Q00 kr
Summa 36 000 000 510000 kr
Réntekostnad, &r 1 510000 kr
Réntereserv/extra amortering 479 000 kr
Amortering, ar 1 90 000 kr
Summa beriiknad kapitalkostnad och amortering 1079 000 kr
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Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokféringslagen (1999:1078) gdra avskrivningar pd byggnaden vilket paverkar
féreningens bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillimpa linjér
avskrivning i sin redovisning. Féreningen beddms gora redovisningsméssiga avskrivningar ar 1 enligt
nedan:

Underiag f6r avskrivning: 142 000 000 kr
Avskrivningsbelopp: 1420000 kr

Foreningens arsavglftsuttag tdcker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande
summan av fdreningens arliga amortering samt avs#ttning till fond for yttre underhall. Fdreningen kan
i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet
1 drsavgiften.

Driftskostnader

Virme och fastighetsel (ej hushalisel) 375000 kr
VA 100 000 kr
Férvaltning (kameral- och fastighetsforvaltning) 260 000 kr
Snorajning 50 000 kr
Sophamtning 30 000 kr
GA 35000 kr
Revisor, styrelse 40 000 kr
Ovriga kostnader 60000 kr
Forsdkring 45 000 kr
Buffert / Lépande underhall 102 448 kr
Summa driftskostnader 1097 448 kr
Hushdllsel 271710 kr

Bostadsrittshavaren tecknar eget avtal med leverantér avseende:
- Telefoni och TV

- Hemfdrsakring med bostadsrattstilldgg

- Bredband {Féreningen har ett avtal for fiber med [P-Only)

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvirdet har &nnu inte faststélls men har berdknats till: 37 600 000 kr
varav mark bostader 5 600 000 kr
varav byggnad bostédder 32 000 000 kr

Smiahus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda ar 2012 eller senare dr befriade frén kommunal
fastighetsavgift | 15 &r. Statlig fastighetsskatt utgdr med 1,0 procent av taxeringsvardet for lokaler Inklusive
mark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0 kr

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond fér yttre underhdll ske &rligen enligt antagen
underhéllsplan alternativt med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens
taxeringsvirde, Byggnaden ar nyproducerad varfér nigot underhalisbehav, utéver normalt
16pande underhill, inte beriknas foreligga under 8r 1-11. Styrelsen avser att avsétta ett belopp
motsvarande 30 kr/kvm BOA under f&reningens tre férsta dr. Ekonomisk prognos utgdr fran att
foreningen efter &r 3 antar en underhéllsplan enligt vilken avsattningen till fond for underhall
gdrs med minst 30 kr/kvm BOA.

Summa fondavséttning, ar 1 91 000 kr

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER 2539 158 kr
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter (grund) 2195 448 kr
Arsavgifter hushallsel ! 271710 kr
Hyra p-platser ¥ 72 000 kr

1) Foreningen kommer att ta ut drsavgift avseende hushallsel av respektive bostadsriittshavare efter uppmiitt
férbrukning. Redovisad avgift ér endast en uppskattning.
2) Beréiknad hyresintiikt ftyr 20 p-platser 300 kr per manad.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2539 158 kr
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9.

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN TERRASSHUSEN 1 1 KNIVSTA

EKONOMISK PROGNOS

Lopande penningvirde {SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11
FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningar

Arsavgifter ! 2195448 2195 448 2195 448 2195 448 2195 448 2195 448 2492 289
Arsavgifter hushallsel 271710 277 144 282 687 288 341 294 108 299990 331213
Hyresintakt p-platser 72000 72000 72 000 72 000 72 000 72 000 79454
Summa inbetalningar 2539158 2544592 2550135 2 555 789 2 561 556 2567438 2902 996
Utbhetalningar

Rénta? 510000 632016 630432 696 735 694 980 711000 1053 D00
Amortering 90 000 90 000 90 000 90 000 90 000 90 000 90 000
Driftskostnader 1097 448 1119397 1141785 1164 621 1187913 1211671 1337783
Arsavglfter hushalisel 271710 277 144 282 687 288 341 294 108 299 990 331213
Summa uthetalningar 1969 158 2118557 2144 904 2 239 696 2 267 001 2312661 2811996
Fond for yttre underhdil/kassa 91 000 91 000 91 000 91 000 91 000 91 000 91 000
Réntereserv/extra amortering 3 479 000 335035 314 231 225 092 203 555 163 777 0
Saldo o] 0 Q 0 Q 0 0

1) Arsavgifter Ar 11 4r erfarderlig avglftsniva fér att ticka fireningens utbetalningar samt avséttning tlll yttre fond.
2) Niir rintebindningstiden har |Bpt ut for féreningens respektive lan har réntan antagits till 2 % fér 8r 2 till &r 6, dérefter 3 % i denna prognos.
3) Om féreningens in- och utbetalningar utvecklar sig enligt denna prognos kan Sverskottet som uppstar anvindas till amortering utdver plan.

FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

Intéikter

Arsavgiﬁer grund 2195 448 2195448 2195 448 2195 448 2195448 2195448 2492 289
Arsavglfter hushaiisel 271710 277 144 282 687 288341 294 108 299 990 331213
HyresIntdkt garage 72000 72 000 72000 72 000 72 000 72 000 79 494
Summa intékter 2539158 2544592 2550135 2555789 2561556 2567438 2902996
Kostnader

Rénta 510000 632016 630432 696 735 694 980 711000 1053 000
Avskrivningar 1420000 1420000 1420000 1420000 1420000 1420000 1420 000
Driftskostnader 1097 448 1119397 1141785 1164 621 1187913 1211671 1337783
Arsavgifter hushallsel 271710 277 144 282 687 288 341 294108 299930 331213
Summa kostnader 3299158 3448 557 3474 904 3569 696 3597001 3642 661 4141996
Beriknat resultat * -760 000 -903 965 -924769 -1013908 -1035445 -1075223 -1239000

4) Resultat fér det fall summan av amortering och avsiittning till fond f8r yttre underhdll understiger avskrivalngar och féreningen ej tiacker
mellanskillnaden genom 3rsavgiftsuttag.

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG
Erforderlig niva pa drsavglifter for att ticka fdreningens utbetalningar samt avsiittning till fond fir yttre underhall

Arsavgifter, totalt 2467 158 2472592 2478135 2483789 2489556 2495438 2823502
Arsavgifter, kr/kvm 817 819 821 823 825 827 935
Erforderlig niva pa drsavgifter fdr tickande av foreningens kostnader (inklusive avskrivningar)

Arsavgifter, totalt 3227158 3376557 3402904 3497696 3525001 3570661 4062502
Arsavgifter, kr/kvm 1069 1118 1127 1159 1168 1183 1346

PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Riintesats (genomsnitt) 1,42% 1,76% 1,76% 1,95% 1,95% 2,00% 3,00%
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Total bostadsrittsarea 3019 3019 3019 3019 3019 3019 3019
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11.

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN TERRASSHUSEN 1 | KNIVSTA

KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningviirde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgifter, totalt 2467 158 2472592 2478135 2483789 2489 556 24095 438 2823502
Arsavgift, kr/kvm 817 819 821 823 825 827 935
Enfigt ekonomisk prognos men réintesats + 1 % (allt annat lika)

Arsavgifter, totalt 2827158 2831692 2836335 2 841089 2845956 2850938 3174502
Arsavgifter, fordndring totalt +/- 360000 636244 640 887 645 641 650 508 655 490 682213
Arsavgifter, fordndring ke/kvm +/- 119 119 119 118 118 118 116
Enligt ekonomisk prognas men rintesats + 2 % {allt annat lika)

Arsavgliter, totalt 3187 158 3290792 3194535 3198389 3202356 3206438 3525502
Arsavglfter, férindring totalt +/- 720000 718 200 716 400 714 600 712 800 711000 702 000
Arsavgifter, forindring kr/kvm +/- 238 238 237 237 236 236 233
Enligt ekonomisk prognos men inflation + 1 %.

Arsavglft, totalt 2467 158 2475309 2 483 705 2492 353 2501 260 2510434 2 857 445
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 817 820 823 826 829 832 946
Arsavglft, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0 1 2 3 4 5 11
SARSKILDA FORHALLANDEN

Sérskilda forhdllanden av betydelse fér bedémande av féreningens verksamhet och bostadsrattshavarnas
ekonomiska forpliktelser

1

Bostadsréttshavaren ska betala insats och upplatelseavgift. Overlatelseavgift, pantsdttningsavgift och
avgift for andrahandsupplatelse kan | enlighet med féreningens stadgar tas ut efter beslut av styrelsen.
F&r bostadsratt i fdreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en drsavgift i
enlighet med foreningens stadgar. Arsavgifterna fordelas pa bostadsréttslgenheterna | férhailande till
|agenheternas andelstal.

Enligt féreningens stadgar ska avsittning till fond far yttre underhall ske arligen enligt antagen
underhilisplan alternativ med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde.
Byggnaden &r nyproducerad varfér ndgot underhdllsbehov, utéiver normalt I6pande underhall, inte
beraknas foreligga under &r 1-11. Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 30 kr/kvm BOA
under fdreningens tre forsta ar. Ekonomisk prognos utgar frdn att féreningen efter ar 3 antar en
underhallsplan enligt vilken avsittningen till fond for underhdll gérs med minst 30 kr/kvm BOA.

| 8vrigt hdnvisas till fdreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som géller vid féreningens uppldsning
eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan [dmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, berdknade kostnader
ach intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten fér planens uppréttande kanda forutsattningar och avser
totala kostnader.
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Bilagor ekonomisk plan for Bostadsrittsféreningen Terrasshusen 1 i Knivsta /769630-4638/

N

% Registreringsbevis, 2017-09-22

% Stadgar beslutade pa stimma 2017-09-19

§ Fastighetsdatautdrag Knivsta Angby 1:132, 170925
,l: Specifikation anskaffningskostnad, 2017-09-26

t.?l Bankoffert Swedbank, 2017-09-21

Berdkning taxeringsvirde, 2017-09-25

Anbud fastighetsforvaltning Botema, 2017-07-13

Avtal om partsbyte, 2017-06-06

Indikation energiférbrukning, 2015-10-06

Offert forsakring If, 2016-05-30

Offert fastighetsforsakring Bolander, 2017-09-26
Offertunderlag fjarrvdrme Vattenfall

Uppskattad fjarrvdarmekostnad Vattenfall
Aktiedverlatelseavtal ink bilagor, 2017-03-17

Avtal om partsbyte, 2017-06-06

Entreprenadavtal, 2016-07-07

Totalentreprenadavtal, 2016-09-28

Faststdllande slutlig entreprenadkostnad, 2017-09-26
Overenskommelse om évertagande av betalningsansvar, 2017-09-26
Avtal avseende hantering av osalda ldgenheter, 2017-09-19
Bygglov, 2016-10-25
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Undertecknade, vilka for det andamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Terrasshusen 1§ Knivsta
/769630-4638/ far harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av foreningens
verksamhet.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stdmmer 6verens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som dr kdnda for oss.

Forutsdttningar for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen dr uppfylida.

Som grund fér bedémningen av planen har anvints de handlingar som noterats i bilagan
tilt detta intyg.

Mot bakgrund av den foretagna granskningen beddmer vi att berdkningarna dr vederhaf-
tiga och att den ekonomiska planen enligt var uppfattning framstar som héallbar och vilar
pa tiliforlitliga grunder.

Stockholm 2017-09- 26 Stockholm 2017-09- 26
/(m \"Lﬂ / /QJ O&AA@
Anders Berg Ként Ahrlm

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg enligt bostadsrdtts-
lagen angdende ekonomiska planer och kostnadskalkyler for bostadsrattsféreningar.



