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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Hertha med org.nr.769642-5920 som registrerats hos

Bolagsverket 2024-09-09 har sitt sdte i Danderyd Kommun. Enligt stadgarna har féreningen till
andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
lagenheter och i forekommande fall mark &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning
samt att i férekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.

Medlems ritt i foreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsréattshavare.

I enlighet med 3 kap 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den
berdknade kostnaden for foreningens hus. Berdkning av forenings arliga kapital- och

driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens uppréattande kdnda forhallanden.

Féreningen avser att bedriva verksamhet s&som ett privatbostadsféretag (dkta
bostadsrattsforening).

Upplatelse av bostadsrétterna beréknas fran och med kvartal 1, 2026, Tilltrade beréknas ske under
perioden kvartal 2 till kvartal 3, 2026.

Sikerheter for insatser och upplatelseavgifter kommer att [dimnas av GarBo Forsdkring AB.
Alla belopp i denna kostnadskalkyl anges i svenska kronor {SEK).
Manadsavgifterna kan komma att justeras beroende pa generella kostnadstkningar, inflation och

réantehdjningar.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: DANDERYD SJUKHUSET 21

Adress: Skogsslingan 1-7, 182 30 Danderyd
Fastighetens totala area: ca 3 020 kvm

Bruttoarea ca 3943 kvm

Bostadsarea: ca 2 541 kvm

Antal bostadslagenheter: 76 st,

Antal p-platser 15 st.

Byggnadsar: 2026

Husets utformning: Flerbostadshus om 76 st bostadsldgenheter
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Parkering

Foreningen uppfor 15 st utomhusparkeringsplatser inom foreningens fastighet. Dessa
kommer hyras ut till medlemmarna,

Servitut och gemensamhetsanlaggningar

SPARTUNNLAR
TUNNELBANA MM
STARKSTROM

FJARRVARMELEDNINGAR

ELANLAGGNINGAR
KRAFTLEDNING

Last Officialservitut 0162-83/18.1

Last Avtalsservitut 01-IM4-75/6080.1
Last Ledningsratt  0162-2019/12.1

Last Avtalsservitut 01-IM4-2000/3542.1
Last Avtalsservitut D201800350484:1.1
Last Avtalsservitut D201800382550:1.1

Fastigheten kan komma att belastas av ytterligare servitut och/eller komma att ingd i

gemensamhetsanldggningar.

Beskrivning av foreningens hus:

Grundlaggning:
Stomme:

Tak:

Yttervagg:

Fasad:
Entrépartier:
Fonster:

Balkong:
Terrasser:
Lagenhetsdorrar:

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvarmning:

Betongplatta pa mark.
Volymelement i tra.

Takpapp.

Regelverk av trda med mellanliggande isolering, del av modul.

Trapanel i Thermowood.
Entrépartieriialuminium.

Trafonster med aluminiumbeklddd utsida.
Trékdrna med kompositutsida.
Betongplattor.

Sikerhetsddrrar.

Fastigheten dr ansluten till det kommunala nétet.

Fidrrvirme, radiatorer i lagenheterna.

Ventilation: FTX, Fran- och tilluft med atervinning.

El: Eluttag anslutna till jordfelsbrytare, Gruppcentral med
automatsakringar.

TV/tele/bredband: Fiber.
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Beskrivning av bostadsldgenheter:

Entré:

Hall:
Vardagsrum:
Sovrum:

Kak:

WC/D:

Forrad:

Allménna och gemensamma

Trapphus:

Killare:

Sophantering:

Gard:

Underhallsbehov

Klinker, malade véaggar och tak.

Enstavsparkett, malade véggar och tak.

Enstavsparkett, mélade véggar och tak.

Enstavsparkett, malade vaggar och tak.

Skapsnickerier, bankskiva och stankskydd i stenkomposit,
rostfri ho, rostfria vitvaror, integrerad kyl/frys, integrerad

diskmaskin,

Handfat, spegel, handdukstork, kombimaskin, kakel pa vaggar,
klinker pa golv, malat tak.

| forekommande fall finns forradd i lagenheten.
Enstavsparkett, mélade véggar och tak.

utrymmen i féreningens hus:
Klinker pa golv och trappa, malade véggar. En hiss fran Kone.

Kallare med 74 st férrad om ca 1 kvm samt plats for barnvagnar
och rulistolar.

Forsankta kassuner pa gemensam gard.

Stor gard med grényta, sittplatser, pergola, parkeringsplatser,
vaderskydd for cyklar.

Foreningen har en underhalisplan éver féreningens beréknade underhall de kommande

50 aren.

Férsakring

Foreningen avser att halla fastigheten fullvardesforsakrad (inklusive ansvarsforsakring for

styrelsen).
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Information om féreningens fastighetsférviry, byggnation m.m.

Féreningen har av Bostadsrattsféreningen Inverness 4, org.nr 769634-3099, férvarvat
samtliga andelar i Ekonomisk férening Inverness Etapp 4, org.nr 769642-8155, och
dirigenom indirekt E Inverness Etapp 4 AB, org.nr 559373-3453, samt fastigheten
Danderyd Sjukhuset 21, E Inverness Etapp 4 AB var vid tidpunkten for forvérvet
civilrittslig och lagfaren agare av fastigheten.

Efter forvarvet av Ekonomisk férening Inverness Etapp 4 har E Inverness Etapp 4 AB
genom fusion (absorption) gatt upp i Ekonomisk férening Inverness Etapp 4. Efter
ovanstdende fusion har Ekonomisk férening Inverness Etapp 4 genom fusion
(absorption) gatt upp i féreningen. Fusionerna pagick parallelit hos Bolagsverket.

Efter att fusionerna registrerades sékie féreningen lagfart for fastigheten med stéd av
Bolagsverkets fusionsbeslut och blev didrigenom civilrattslig och lagfaren dgare till
fastigheten.

Om foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kemmer féreningens anskaffnings-
kostnad ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktig vinst (latent fastighets-
skatt). Den latenta skatteskulden berdknas for ndrvarande till 11 403 619 kr.

Bygglov beviljades 2024-06-11, 2024-10-02 samt 2024-10-17 och byggnationerna
pabdrjades i december 2024,

Fér byggnation av féreningens hus har féreningen, genom fusion, 6vertagit tecknat avtal
om totalentreprenad med féljande bolag:

Mark- och grundlaggning: Bergschold och Holm, org, nr 559096-1081
Husentreprenad: Lindb&cks Bygg AB, org. nr. 556118-0836

Anskaffningskostnad

Varav: Belopp
Képeskilling fastighet och andelar, stimpelskatt, lagfart, pantbrev,

entreprenad, byggherrekostnader mm.

Summa berdknad anskaffningskostnad 243 194 000 kr

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 207 620 000 kr
Lan 35574 000 kr
Summa finansiering 243 194 000 kr
Féreningens belaningsgrad 15%

Fioa (andelen l&n av fastighetens finansiering)
firnei
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D. BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnader och amortering

SBAB har inkommit med finansieringsoffert for féreningens 1an och féreningen avser att
placera sina 1an hos SBAB. Bankens offerade genomsnittsranta berdknas till 3,22 % och
féreningens genomsnittliga ranta har i denna kalkyl berdknats till 3,50 %. Rantevillkoren kan
komma att dndras till den dag féreningen slutplacerar sina lan. Féreningens totala lanebelopp
kan delas upp i flera I&n med olika bindningstider (1 - 5ar).

Sdkerhet for lanen dr pantbrev i fastigheten.

Féreningen avser att tillampa rak amortering minst 0,7% per ar.

Amortering
Bindnings- Rante- och rénte- Offererad
Lan Belopp tid Réntesats Amortering kostnad kostnad rintesats
| lan 1 11858000 3 man 3,50% 83 006 415 030 498 036 2,85%
Lan 2 11 858 000 3 ar 3,50% 83 006 415 030 498 036 3,29%
Lan 3 11 858 000 5ar 3,50% 83 006 415030 498 036 3,53%
; Summa 35574 000 3,50% 249 018 1245090 1494108 3,22%
Rantekostnad, ar 1 1245090 kr
Amortering, ar 1 249018 kr
Summa beriknad kapitalkostnad och amortering 1494108 kr

Fondavsattning

Arlig avsittning for foreningens fastighetsunderhall, s.k. yttre fond skall géras enligt féreningens 50-
ariga underhallsplan alternativt enligt foreningens stadgar med minst 30 kr per kvadratmeter
boaarea.

Avsittningen som goérs motsvarar ett belopp om 35 kr per kvadratmeter boarea.

Summa fondavsittning, ar 1 88 935 kr

Avskrivningar
Enligt bokféringslagen skall foreningen géra avskrivningar pa byggnaden, vilket paverkar
féreningens bokféringsméssiga resultat men inte likviditeten (kassaflode).

Foreningen avser att tillimpa komponentavskrivning i enligt med BFNAR 202:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Nedan framgar det berdknade totala avskrivningsunderlaget samt
avskrivningsbelopp.

Underlag for avskrivning, ar 1 175 255 131 kr
Avskrivningsbelopp, &r 1 2089917 kr
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Féreningens uttag av arsavgifter ticker féreningens arliga amortering samt avséttning till fond
for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta att ta ut hela eller delar av
féreningens arliga avskrivningsbelopp i arsavgiften.

Driftskostnader

Féreningens l8pande driftskostnader har beréknats utifrdn normal férbrukning och normal
kostnadsbild for likvirdiga fastigheter. Variationer forekommer liksom att det beréknade vérdet
for enstaka poster kan bli hégre eller ldgre. | de berdknade driftskostnaderna ingar &ven
beridknad arsavgift for varmvatten som kommer att debiteras efter faktisk forbrukning.

Driftskostnader for vilket ersdttning debiteras separat efter faktisk férbrukning alt. faktisk

kostnad per ligenhet
- Varmvatten beridknad kostnad 127 050 kr

Driftskostnader

Vatten och aviopp 204 200
Virme 90 400
Avfallshantering 137 000
Fastighetsel 127 600
Teknisk férvaltning inkl. jour 109 100
Ekonomisk forvaltning 76 500
Revison 25500
Fastighetsforsakring 86 700
Trappstadning 79 100
Hiss* 11500
Styrelsearvode 46 600
Driftsreserv 23191
Tradgardsskotsel** 0
Vinterunderhall 41 400
IMD 9900
Summa driftskostnader 1068 691 kr
Summa driftskostnader inkl. driftskostnader som debiteras separat 1195741 kr

* Serviceavtal fér hissen ingdr i entreprenaden &r 1-5,
** Tradgardsskotsel ingdr i entreprenaden ar 1-2,

Bostadsrittshavaren tecknar eget avtal och svarar sjélv for kostnaden
- Hemfdrsiakring inklusive bostadsrattstillagg, ca 2 000 - 4 000 kr/ar

- Hushéllsel, ca 250 kr/manad

- TV, ca 200 - 800 kr/méanad

- Bredband, ca 300 kr/manad

Fastighetsavgift / Fastighetsskatt
Taxeringsvérdet har dnnu inte faststéallts men har beréknats till:

Mark bostéder 28 560 000 kr
"Byggnad bostéder 82 620000 kr
Summa taxeringsvirde 111 180 000 kr
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Sméahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter med nybyggnadsar 2012 eller senare &r

befriade fran kommunal fastighetsavgifti 15 ar. For lokaler inklusive mark utgar statlig
fastighetsskatt.

Fastighetsavgift bostadder, ar 1 0 kr
Summa fastighetsavgift /fastighetsskatt 0 kr

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER,
AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR SAMT VARMVATTEN 2778784 KR

. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostéder 2 485 234 kr
Arsavgifter varmvatten 127 050 kr
Hyresintdkter p-platser* 166 500 kr
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2778784 KR

*Hyreskostnad per parkeringsplats 925 kr/mdnad exkl. moms.
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F. RESULTAT OCH KASSAFLODESPROGNOS SAMT NYCKELTAL

Ar1

Resultatprognos

Arsavgifter bostader

Arsavgifter varmvatten

Hyresintdkter p-platser

Likviditetsreserv (betalas av bostadsutvecklaren)

Summa intdkter

Driftskostnader inkl. varmvatten
Fastighetsavgift bostader
Avskrivningar

Rédntekostnader

Summa kostnader

Arets resultat
Avséttning underhallsfond

Kassaflédesprognos
Summa intakter
Summa kostnader
Aterforing avskrivningar

Kassaflode fran lépande drift

Amorteringar
Summa kassafléde fére avsittning till underhallsfond

Avséttning underhalisfond
Summa kassafléde efter avsittning till underhallsfond

NYCKELTAL AR 1

Anskaffningskostnad (BTA)

Insats och upplatelseavgift

Beldning

Férbrukningsavgifter som debiteras separat varmvatten
Driftskostnad inkiusive varmvatten

Arsavgift inklusive varmvatten

Arsavgift exklusive varmvatten

Kassafléde

Avséttning till underhalisfond och avskrivning (BOA+LOA)
Avsittning till underhallsfond och amortering (BOA+LOA)

Nyckeltalen beriknas med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).
| angivna fall med kronor per kvadratmeter byggnadens bruttoarea (BTA).

2 485 234 kr
127 050 kr
166 500 kr

30 000 kr

2808784 kr

1195 741 kr

0 kr
2 089917 kr
1 245 090 kr

4 530748 kr

-1721 964 kr
88 935 kr

2808 784 kr
4530 748 kr
-2 089917 kr

367 953 kr

-249 018 kr
118 935 kr

88 935 kr
30 000 kr

61 676 kr/kvm
81 708 kr/kvm
14 000 kr/kvm
50 kr/kvm
471 kr/kvm
1028 kr/kvm
978 kr/kvm
12 kr/kvm
857 kr/kvm
133 kr/kvm
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H. EKONOMISK PROGNOS

Rénteantagande 3,50%

Amortering 0,70%

Antagen kostnadsdkning/infiation 2,0%

Upprikning av drsavgifter per ir 2,0%

Upprikning av Svriga Intikter per &r 2,0%

Upprakning av taxeringsvirde, fastighetsavgift och avsattning 2,0%

till fond

{Belopp | kkr.) Ar 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Arsavgifter bostad 2485234 2534939 2585637 2637350 2690097 2743899 2970085 3344798 3620517
Arsavgift varmvatten 127 050 129 591 132 183 134 826 137523 140273 151837 170993 185088
Hyresintakter p-platser® 166 500 169 830 173 227 176 691 180 225 183 829 198 983 224 087 242 559
Likviditetsreserv 30 000 0 0 0 o] [ 0 0 0
Summa Intékter 2808784 2834360 2891047 2948868 3007845 3068002 3320904 3739877 4048164

Drift/underhdliskostnader inkl. varmvatten  -1195741 -1219656 -1332549 -1359200 -1386384 -1407112 -1523103 -1715261 -18366534

Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 ] 0 0 -182478  -197520
Summa kostnader -1195741 -1219656 -1332549 -1359200 -1386384 -1407112 -1523103 -1897739 -2054174
DRIFTSNETTO 1613043 1614704 1558498 1589668 1621461 1660890 1757801 1842138 1993989
Rantekostnader -1245090 -1236374 -1227659 -1218943 -1210227 -1201512 -1166649 -1114356 -1079493
Amortering -248018  -249018  -249018  -249018  -249018  -249018  -249018  -249018  -249018
Fond for yttre underhall -88 935 -90 714 -92 528 -94 379 -96 266 -98191 106286  -119695  -129 562
KASSAFLODE 30 000 38 598 -10 707 27328 65 950 112 169 275 848 359070 535917
ACKUMULERAT KASSAFLODE 30000 68 598 57 891 85219 151169 263338 1118025 3508262 5383145
Amortering 249018 249018 249 018 249018 249018 249 018 249 018 249018 249018
Fond f6r yttre underhdll 88935 90714 92528 94379 96 266 98191 106 286 119695 129562
Avskrivning -2089917 -20899i7 -2089917 -2089917 -2089917 -2083917 -2089917 -2089917 -2089917
RESULTAT (soKkrdminGsmassict) 1721964 -1711688 1769078 -1719192 .-1678683 -1630638 -1468766 -1362136 -1176421
ACKUMULERAT RESULTAT -1721964 -3433552 5102629 6011822 -B590505 -10221043 -16 317 152 -24 288 437 -20 273 949

* Hyresintdkt exkl. moms

Ar 1-2 bekostas trigardsskétseln inom ramen fér entreprenaden. Ar 3 behover Féreningen siledes handla upp ett avtal fér tridgardsskétsel.

Ar 1-5 bekostas hisservice inom ramen fér entreprenaden. Ar 6 tillkommer kostnad fér hisserviceavtal,
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KANSLIGHETSANALYS

Antagen rénteniva 3,50%
Antagen kostnadsékning/inflation 2,00% per ar
Arsavgiftperm  Ar 1 2 3 4 5 6

Antagen inflationsniva och antagen rénteniva (ovan)

1028 1049 1070 1091 1113 1135

Okning av antagen réntenivd med 1 % antagen kostnadsékning/inflation (ovan)
1168 1188 1208 1228 1249 1270

procentuell andring av drsavgift  13,6% 13,3% 12,9% 12,6% 12,2% 11,9%

Okning av antagen rénteniva med 2 % antagen kostnadsékning/inflation (ovan)
1308 1327 1346 1365 1385 1405

procentuell andring av arsavgift  27,2% 26,5% 25,8% 25,1% 24,5% 23,8%

Antagen rinteniva (ovan) och 8kning av antagen inflationsniva med 1 % (3 %)
1028 1054 1080 1107 1135 1163

procentuell andring av arsavgift 0,0% 05% 10% 15% 2,0% 2,5%

Antagen rénteniva (ovan) 8kning av antagen inflationsniva med 2% (4%)
1028 1059 1090 1123 1157 1192

procentuell andring av drsavgift 0,0% 1,0% 19% 29% 4,0% 5,0%

10

1229

1360

10,7%

1491

21,4%

1284

4,5%

1344

9,4%

16

1384

1509

9,1%

1634

18,1%

1491

7,8%

1614

16,6%

20

1498

1619

8,1%

1740

16,2%

1648

10,0%

1826

21,9%
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Undertecknade, vilka for det indamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrattsféreningen Hertha, org. nr 769642-5920,
far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som éir av betydelse for bedémming av foreningens
verksambhet.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer $verens med innehdllet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som dr kénda for oss. I planen gjorda berdkningar dr

vederhéftiga.

Som underlag for bedomningen av planen har handlingar genomgitts enligt bilagda
forteckning.

Vidare intygas att forutsdttningarna i 1 kap 5 § bostadsréttslagen ir uppfylida.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pé tillforlitliga grunder och dérmed framstér som hallbar.

Vi har inte besokt fastigheten i samband med intygsgivningen. Vi bedomer att besok pa
fastigheten inte kan tillfora ndgot av betydelse for vér granskning med hinsyn till tillgingliga

handlingar och samtal med kontrollansvarig.

Béda intygsgivarna har ansvarsforsikring.

Intyget undertecknas digitalt

Kjell Karlsson Joakim Grénwall
Advokat Advokat

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler.
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Bilaga till granskningsintyg avseende ekonomisk plan for Bostadsriittstéreningen
Hertha, org. nr 769642-5920

Nedanstdende handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen:

+ Registretingsbevis, Bostadsréattsfreningen, 2025-10-28
e Stadgar, registrerade 2024-11-18
« Tidplan, 2025-02-12
» Bygglov, 2024-06-11, 2024-10-02, 2024-10-17
+ Ritningar, bygghandlingar, 2024-04-26, 2025-01-31
« Utdrag fran fastighetsregistret, Danderyd Sjukhuset 21, 2025-12-01
e Entreprenadavtal, 2024-12-13, 2024-12-16
« Intyg 6ver byggnation fran entreprentr, 2025-11-10
» Uppdragsavtal, 2022-12-21, 2025-12-01
« Atagande angaende upphandling, 2025-12-11
¢ Berikning anskaffningskostnad, 2025-12-05
» Avskrivningsunderlag, odaterat
« Finansieringsoffert, 2025-12-02
e Berakningar taxeringsvéarde, odaterade
| « Fotografier dver pagaende byggnation, odaterade
| » Garantiavtal osalda lagenheter, 2025-11-18
| s Aktiedverlatelseavtal, 2025-06-09, med tillagg, 2025-06-09
¢ Andelsdverlatelseavtal avseende ekonomisk férening 2025-06-10
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Verifikat
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Dokument

Ekonomisk plan BRF Hertha inkl. intyg

Huvuddokument

25 sidor

Startades 2025-12-15 11:28:02 CET (+0100) av Anny Elfvén
(AE)

Fardigstallt 2025-12-15 11:51:30 CET (+0100)

Initierare

Anny Elfvén (AE)
Besqab AB

anny.elfven@besqab.se

Signerare

Andreas Bilow (AB)
andreas.bulow@skierfe.se
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BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Andreas Bulow"

Signerade 2025-12-15 11:40:30 CET (+0100)

Toni Lahdo (TL)

toni@externstyrelse.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var "Toni
Lahdo"

Signerade 2025-12-15 11:29:57 CET (+0100)
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Thomas Hollaus (TH)
thomas.hollaus@besqab.se
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BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"THOMAS HOLLAUS"

Signerade 2025-12-15 11:38:50 CET (+0100)

Kjell Karlsson (KK)
kjell.karlsson@advokatdelta.se

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"KJELL KARLSSON"
Signerade 2025-12-15 11:43:34 CET (+0100)
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Joakim Gronwall (JG)
joakim.gronwall@acvokatdelta.se
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BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
" JOAKIM GRONWALL"
Signerade 2025-12-1511:51:30 CET (+0100)

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Se de dolda hilagorna fér mer information/bevis om detta dokument.
Anvand en PDF-lasare som t ex Adobe Reader som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera
att om dokumentet skrivs ut kan inte integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig
papperutskrift saknar innehallet i de dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska férseglingen)
sakerstéller att integriteten av detta dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan verifieras i verktyg som
Adobe Reader.
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