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EKONOMISK PLAN FOR BRF PANORAMA URSVIK

Allménna forutsittningar

Bostadsréttsforeningen Panorama Ursvik, org.nr 768633-0082, som registrerats hos
Bolagsverket den 7 oktober 2016 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att | foreningens hus, upplata bostader och lokaler at medlemmarna till
nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan aven avse mark. Medlems rétt | féreningen
pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsréattshavare.

2017122107116

Byggnaderna ligger i sadant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
uppréttat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar
sig pa forhallanden som ar kdnda vid tidpunkten fér planens upprattande.

Bostadsrattsféreningens styrelse har uppréattat f6ljande ekonomiska plan fér att kunna teckna
upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

1.1 Fastigheternas beteckning och areal m.m.

Beteckning: Uppfinnaren 1-7 och Sekretessen 1-5
(ursprung Uppfinnaren 1 och Sekretessen 1)
Kommun: Sundbyberg
Adress: Forskargrand 7 — 19, 7 A, A, 11A 13A, 16 A, 17 A, 19 A

Forskargrand 10—~ 18, 12A, 14 A, 16 A

Upplatelseform, fastighet:  Aganderitt

Sundbyberg 2:79

Bostadsrattsform: Beraknad som akta Bostadsrattsférening

Markareal: 4 251 kvm (totalt samtliga fastigheter). Férdelning enligt
féljande:
Fastighetsbheteckning Markareal Husform
Uppfinnaren 1 329 kvm Parhus
Uppfinnaren 2 343 kvm Parhus
Uppfinnaren 3 345 kvm Parhus
Uppfinnaren 4 347 kvm Parhus
Uppfinnaren 5 352 kvm Parhus
Uppfinnaren 6 352 kvm Parhus
Uppfinnaren 7 344 kvm Parhus
Sekretessen 1 359 kvm Fristaende
Sekretessen 2 409 kvm Parhus
Sekretessen 3 386 kvm Parhus
Sekretessen 4 398 kvm Parhus
Sekretessen 5 286 kvm Fristaende

Detaljplan: Stora Ursvik (etapp 3), Sundbyberg 2:86 och del av
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Gemensamhetsanlaggning: Ingen gemensamhetsanlaggning

Servitut: Inga servitut

1.2 Byggnadens typ, anvandningsséatt och kortfattad byggnadsbeskrivning

1.3

1.4

Antal lagenheter: 22 stycken bostadslagenheter
Byggnad: 10 stycken tvavaningsparhus (20 enheter)
2 stycken fristaende tvavaningshus
Byggnadsar: 2017 - 2018
Grund: Betongplatta pa mark
Stomme: Yttervaggar, barande innervaggar och bjalklag av tra
Fasad; Malad trdpanel, plat samt fibercementskivor
Yitertak: Uppreglat yttertak som férses med bandplatstackning
Fonster: Isolerfénster. Tra och aluminium. Oppningsbara och fasta
Varme: Franluftsvarmepump. Vattenburen golvvarme i bada plan.
Ventilation: Tilluft genom fasadventiler. Franluft via ventil i badrum och
kok.
Vatten och avlopp: Kommunalt VA-n&t
Utomhusférrad: Kalit utomhusférrad pa platta pa mark. Trapanel som fasad.
Parkering: Pa uppfart vid respektive hus
Brevilador: Vid uppfart vid respektive hus
Sopkarl, utomhus: Vid uppfart vid respektive hus

Lagenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning

22 stycken bostadsldgenheter med kdk och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea, 20 sta 114 m? 2 280 m?
samt 2 st a 141 m? 282 m*

Till varje bostadslagenhet kommer omkringliggande tomt att disponeras av respektive
bostadsrattshavare enligt bilaga till upplatelseavtalet.

Kdéksinredning: Koksskap, induktionshall, inbyggnadsugn,
inbyggnadsflakt, helintegrerad kyl/frys och diskmaskin.

Golv belagda med parkett.

Badrum/M\c/Tvatt: Kommod med tvattstall, we, dusch, tvattmaskin,
torktumilare. Golv belagda med klinker och vaggar

kladda med kakel,

Badrum/We, dvervaning: Kommod med tvaitstéll, we och dusch. Golv belagda
med klinker och vaggar kladda med kakel.

Golvbelaganing: Klinker i vatrum och entre, parkettgolv i dvriga rum,

Gemensamma anordningar mm

Anslutning finns for fiber via Sundbybergs Stadsnat, open net. Bostadsratishavarna
ansvarar sjalva fér abonnemang for telefon/bredband/Tv.
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1.5 Underhalisbehov och ev. ombyggnader samt kostnader fér detta.

| Byggnaderna ar helt nya och nagot underhallsbehov bér darfér inte foreligga inom
éverskadlig framtid. For framtida behov gdrs arligen en avséattning till reparationsfonden,
se avshitt 7.1 nedan.

2017122167118

1.6 Forsakringar

Fastigheterna kommer att fullvardesférsakras, inkluderande en styrelseférsékring.

1.7 Taxeringsvérde

Genom berékning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2018 - 2020 har taxeringsvardet uppskattats till 80.407.000 kronor varay byggnad
50.360.000 kronor och mark 30.047.000 kronor. Vid berdkningen av taxeringsvardet har
fastigheten taxerats som smahus (kedjehus/parhus samt friliggande) med vardear 2018.
Eftersom husen ar nyproducerade, kommer fastigheterna enligt gallande regelverk att
vara befriad fran kommunal fastighetsavgift i femton ar.

2.  TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning i lagenheterna beraknas ske under perioden mars - augusti 2018. Bostaderna
beraknas att upplatas med bostadsratt under samma ar.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Fastighetsforvarven har skett genom att féreningen férvarvat aktierna i det bolag som
agde fastigheterna Uppfinnaren 1-7 samt Sekretessen 1-5. Bostadsrattsféreningen har
sedan forvarvat fastigheterna genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna
kommer att upplatas med bostadsréatt och fastigheterna utnyttjas som sakerhet for
foreningens lan. Bolaget kommer darefter att likvideras. Forséaljning av fastighet via
aktiebolag till en bostadsratisférening ("Bolagsombildning”) har provats av
Regeringsratten 2006-05-03. Fér det fall bostadsratisféreningen i framtiden avyttrar
fastigheterna kommer det dvertagna skattemassiga vardet att ligga till grund fér berakning
av skattepliktig vinst. Den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en

extra féreningsstamma.

Kdpeskilling mark och aktier* 85.467.889 kr
Entreprenadkostnad ** 75.609.696 kr
QOvriga byggherrekostnader 8.194.765 kr
Lagfariskostnad 541.650 kr
Dispositionsfond 50.000 kr
Summa 169.864.000 kr

* varav det skattemassiga vardet dr 13.354.944 kr
** entreprenadform: totalentreprenad ABT 06 vad géller byggnad samt utférandeentreprenad AB 04 fér mark
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6.1

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan ar garanterad till 169.864.000 kr, i en
garantiutfastelse fran Skolsta Fastigheter AB, (659040-3571). Skélsta Fastigheter AB

garanterar aven férvarvet av eventuella osalda bostadsratter.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva fér det invandiga underhallet av lagenheterna.
Bostadsrattshavarna ansvarar aven for skotsel och underhall av den markyta som framgar

av respektive lagenhets upplatelseavtal.

Stérre renoveringar som kan behova utforas pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medféra en hdjning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse &r inte kdnda.

FINANSIERINGSPLAN

Berdknade |an, sakerhet f6r lanen utgérs av pantbrev* 30.744.000 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 130.000.000 kr
Upplatelseavgifter 9.120.000 kr
Finansiering av anskaffningskostnaden 169.864.000 kr

* Pantbrev om 52.500.000 kr finns

Foreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Foreningen avser att amortera 230.580 kr per ar 1-5. Darefter sker amortering enligt 95-
arig serieplan, se prognos bilaga 1.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastigheternas
bokférda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).

De arliga avskrivningarna uppgar till 756.097 kr vilket motsvarar 1 % av byggkostnaden.




allabrf.se

7122107120

EKONOMISK PLAN FOR BRF PANOCRAMA URSVIK

7.1

7.2

Kapitatkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

Réantekostnad* 691.740 Kr
Amortering 230.580 kr
Driftkostnader™” 155.500 kr

Administration 40,000 kr

Lépande underhall 20 000 kr

Forsdkring 25.000 kr

Fastighetsskotsel 20.000 kr

Renhallning 30 000 kr

Ovrigt 20 500 kr
Kommunal fastighetsavgift*** O kr
Avsattning tilf reparationsfond 102.480 kr
Summa kostnader 1.180.300 kr

* bindningstiden for lanet avses att mixas till en genomsnittsranta om ca 2,25%
kredittiden motsvarar lanets bindningstid

** uppskattade driftkostnader och jamforda med likvardiga objekt

*** befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk

Fdreningens intakter; arsavgifter, hyror och évriga intikter

Arsavgifter exkl varme, vatten 1.180.300 kr

Summa intakter 1.180.300 kr
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8. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

i Upplatelse- Insats +
o Ligenhet | Area Andelstal Insats avgift| uppl.avg kr| Arsavgift| Arsavgift
£ nr m? % kr kr kr kriman
= 1 114 4,4922% 6 100 000 380000| 6480000 53 021 4 418
E 2 114 4.4922% 6 000 000 440 000 6 440 000 53 021 4 418
= 3 114 | 4,4922% 6 Q00 00Q 420 000 | 6 420 000 53 021 4 418
™~ 4 114 4,4922% 6 00D 000 420 000 6 420 000 53 021 4418
5 114 4,4922% 5850000' 530000 6 380 000 53 021 4418
6 114 4,4922% 5 850 000 530 000 6 380 000 53 021 4418
7 114 4,4922% 5 900 700 480 000 6 380 000 53 021 4418
8 114 4,4922% 5 900 000 480 000 6 380 000 53 021 4 418
9 114 4,4922% 5 800 000 580 000 6 380 000 53 021 4 418
10 114 4,4922% 5 800 000 540 000 6 340 600 53 021 4 418
11 114 4.4922% 5 800 000 540 000 6340000 53021 4418
12 114 4,4922% 5 800 000 480 000 6 280 000 53 021 4418
13 114 4,4922% 5 800 000 480 000 6 280 000 53 021 4418
14 114 4,4922% 5 900 000 480 000 6 380 000 53 021 4 418
15 141 5 0784% .I 6 500 000 480 000 6 980 000 50 94} 4 905
16 114 4 4922% 5 700 000 280 000 5 980 000 53 021 4 418
17 114 4,4922% 5 700 000 280 000 5 880 000 53 021 4 418
18 114 4.4922% 5 750 000 230 000 5 980 000 53 021 4418
19 114 4.4922% 5 750 000 230 000 5 980 000 53 021 4418
20 114 4,4922% 5 800 000 180 000 5 980 000 53 021 4418
21 114 4,4922% 5 800 000 180000, 5980000 53 021 4418
22 141 5,0784% 6500000, 480000 6 980 000 59 940 4 995
2 562 100,00% | 130000000/ 9120000| 139120000| 1180 300| 93 358

Kostnaden foér lagenhetens uppvarmning, vatten, hushallsel, tele/kabel-TV/bredband och
hemforsakring ingar ej i arsavgifter ovan. Varje enskild bostadsrattshavare ansvarar for
egen hemférsakring med bostadsrattstillagg.

Varje lagenhet har en egen franluftsvarmepump.

Uppskattade 6vriga kostnader per lagenhet utéver vad som ingar i arsavgiften

Area Varmekostnad krfar|  Varme kr/manad | Vatten kr/ar | vatten kr/manad
114 6 840 570 3420 285
141 8 460 705 4 230 353

8.1 Nyckeltal

Anskaffningskostnad, per m2BOA 67 894 kr
Insats, per m?BOA 50 742 kr
Belaning, per m2 BOA 12 000 kr
Driftkostnad, per m? BOA 61 kr
Arsavgift, exkl virme, vatten, per m? BOA 461 kr
Uppskattad varmekostnad, per m2BOA 60 kr
Uppskattad vattenkostnad, per m? BOA 30 kr
Avskrivning, per m2BOA 295 kr
Avsattning reparationsfond, per m? BOA 40 kr
Kassaflode, per m? BOA 0 kr
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt | féreningens fastigheter betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvags sa, att den i forhallande till Iagenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som belOper pa lagenheten av foreningens kostnader och avsattning till

fonder.,

C. LAgenheternas area ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054.2009, varfor
vissa mindre fordndringar av lagenheternas area kan forekomma. Med mindre
forandringar avses hogst 2 % och fér mindre avvikelser an 2 %, sker ingen justering av
andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | ovrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som galler vid
féreningens upplésning.

E. Deidenna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastigheternas utforande,
berdknade kostnader och intakter m.m., hanfor sig till tidpunkten for planens

upprattande kanda kostnader.

F.  Den slutliga kostnaden for foreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstamma |
enlighet med bostadsratislagen (1991.614) 4 kap 2 §.

G. Bostadsrattshavarna ska utan séarskild ersattning héalla bostaderna tililgangliga under
ordinarie arbetstid for entreprendrernas utforande av efterarbete, garantiarbete och andra

arbeten.

H. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon
ratt for bostadsrattshavarna att utkrdva ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa
grund av olagenheter av pagaende arbeten pé eller omkring féreningens fastigheter

foreligger inte.

Styrelsen ansdker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Sundbyberg 2017-12- ] Z_

Bostadsrattsforeningen Panorama Ursvik
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det dndamél som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdatisforeningen Panorama Ursvik, daterad 2017-12-12,
org nr 769633-0062, fir hirmed avge féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer éverens med innehallet 1 tillgéingliga
handlingar och 1 évrigt med foérhallanden som &r kéinda fér oss. Planen innehaller uppgifter som ér

av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden r
berdknad.

V1 anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar upptyllda.
I planen gjorda berdkningar dr vederh#ftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Pa grund av den f6retagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2017-12-16

,//// Y, §
Claes Mork Alf Larss\ﬁn
Jur kand. Bygegnadsing.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intvg angdende planer och
dr ansvarsforsdkrade.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl, 2016-11-22

Tillstind att ta emot férskott, Bolagsverket, 2017-03-20
Registreringsbevis och stadgar

Fastighetsinformation

Akticoverlatelscavtal, 2016-06-30

Borgensforbindelse och fullmakt, 2016-06-30, 2016-06-28
Totalentreprenadavtal, Serafim Moderna Hus AB, 2017-03-01
Markentreprenad, GABAB 1 Sthim AB, 2017-03-01
Overtagande markentreprenad, 2017-07-04

Bygglov Sundbybergs kommun, 2017-01-17

Plan- och fasadritningar

Situationsplan

Berdkning taxeringsvirde

Bankoffert, Swedbank, 2017-11-23

Garanti och utfistelse osalda lagenheter, Skolsta Fastigheter, 2017-12-11
Registreringsbevis Sklsta Fastigheter AB
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