EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG 6 3 8 1 03 / 1 5

Ekonomisk plan for
Bostadsrattsforeningen Idared Sundbyberg
769627-2983

2015112404935

Sundbybergs kommun

Sundbyberg 2015-11-23

Bostadsrattsféreningen ldared Sundbyberg

\ Conny Molin t /L/éx

Adelina\Mehra \)

Registrerad av Bolagsverket 2015-11-26

¥
X

1[15)




2015112404936

EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

Innehdlisférteckning

1. Allmanna férutséttningar

2. Beskrivning av fastigheten

3. Kostnad for fdreningens fastighetsforvary
4, Finansieringsplan

5. Berédkning av foreningens arliga kosthader
6. Berdkning av fdreningens arliga intikter
7. Ligenhetsfarteckning

8. Nyckeltal

9. Ekonomisk prognos

10. Kéanslighetsanalys

11. Sérskilda forhdllanden

12. Enligt bostadsréttslagen féreskrivet Intyg

21{15)

Sid

11

12

13

14

15




2015112404937

EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Idared Sundbybarg, org nr 769627-2983, nedan féreningen, registrerades hos
Bolagsverket som hostadsrattsforening den 15 ma) 2014. Féreningen bildades den 9 december 2013 sasom
Idared ekonomisk fGrening men omreglisterades séledes till bostadsriittsférening den 15 maj 2014,
Fareningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostéder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning samt | férekommande fall
hyra ut garageplatser.

Freningen har forvéirvat fastigheten Sundbyherg Springaren 5, nedan fastigheten, enligt foljande. Fastighets
AB Spriingaren 8 Holding /556891-5432/, nedan bolaget, #gde fastigheten. Bolaget dverlit 2/1000 andelar av
fastigheten till tvd externa kdpare varvid bolaget var dgare till 398/1 000 av fastigheten. Idared ekanomisk
férening /769627-2983/ férvirvade samtliga aktier | Fastighets AB Springaren 8 Holding org. nr 556891-5432,
En klyvningstverenskommelse traffades mellan de tre befintliga fastighetsagarna (bolaget och tvd externa
Hgare) varvld tre fastigheter bildades. Lantmiteriforrittning dr avstutad, Fusion har genomférts mellan
Idared ekonomisk féreningen och bolaget, varvid bolaget upphdrt i slutet av maj 2014, [dared ekonomisk
forening har omregistrerats il Bostadsrittsforeningen Idared Sundbyberg (foreningen}. Den fastighet som
bildats genom klyvningen och som &gs av féreningen har erhdllit beteckningen Springaren Sundbyberg 5
{fastigheten). FSreningen exploaterar fastigheten och bygger 91 ligenheter samt 91 garageplatser.

I enlighet med 3 kap 1 § bostadsréttslagen {1991:614) har styrelsen upprittat fljande ekonomiska plan fér
féraningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den sluttiga kostnaden for
foreningens hus. Berékning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for
planens upprattande kiinda forhdlianden.

Bostadsritterna kommer att upplatas nir den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket vilket

beriiknas ske under december 2015 samt april 2016. Inflyttning | lgenheter trapphus Vintergatan 1 ber&knas
ske januari 2016 och resterande {dgenheter i april-maj 2016,

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sundbyberg Spréngaren 5
Fastighetens areal: 1954 m?
Adress: Vintergatan1,3 Aoch 38
Bostadsarea bostadsritter {BOA): 5310 m?
Antal bostadslagenheter: 91 st
Gemensambhetslokal: 27 m?
Gemensamhetstokal: 61 m*
Garagearea; 2780 m?
Garageplatser: 91 st
Byggnadsar: 2014-2016

Husets utformning: Tvé huskroppar med 6-7 vaningar med bostdder och 3 vaningar

garage under mark.

3[15]




2015112404938

EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

Servitut och gemensamhetsanldggningar

Vattenledning - Rétt att behalla, underhalla och férnya, dag- spill- och kallvattenledningar i stréckning F-G och
H-) enligt karta, aktbilaga KAL. | strickningen F-G géller servitutet dag- och spillvattenledningar. | stréickningen
H-1 giller servitutet dag-, spill-, och kallvattenledningar. Férman: Spréngaren 5. Belastar Spréngaren 6 och 7,

Vig - Rétt till utfart vla garageramp | ungefarlig striickning A-B enligt karta, aktbilaga KAL. | Svrigt &r det
faktiska liget det réttsligt géllande. Férman: Springaren 7, Belastar Spréngaren 5 och 6,

Vg - R4t till utfart via garageramper i ungeférlig strackning A-C och D-E enligt Karta, aktbilaga KA 1 samt
lastning tH1/frén hdglager. | Gvrigt ar det faktiska laget det rittsligt géllande, F&rmén Spréngaren 5, Belastar

Spréngaren 6 och 7.

) tillagg till ovan avses samband mellan fastigheterna Sundbyberg Spréngaren 5, Spréngaren 6 och 7 avseende
gemensamt garage under fastigheterna, soputrymme Sver fastighetsgréns, fjarrkyla och fjirrvirme idsas
genom GA, servitut eller nyttjanderéttsavtal.

Servitut som avser vattenledningar l&ngs vistra grénsen for Sprangaren 7 &r Inte langre aktuell, servitut

kommer sannolikt upphévas.

Byggnad:
Stomme:

Fasad:
Takbjalklag:

Yitertak:

Gemensamma anordningar:

Sophantering:

Cykelrum/barnvagnsrum
Ligenhetsférrad och teknikutrymmen

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvéarmning:
Ventilatlon:
TV/tele/bredband:
Hissar:
Lagenhetsbheskrivning:
Entréutrymme/hall:
Kik:

Badrum:

Vardagsrum:

Ovriga rum:

Betong
Tegel/puts
Betong

Plat/duk

Mekanisk sopsuganléggning

Varme och tappvarmvatten produceras i undercentral
Fjarrvirme

Mekanlsk till- och franluft med virmeatervinning
Fibernit

3st

Kokosmatta.

Moderna kék med kyl/frys, ugn, fliktkdpa och spishall,

WC, handfat och dusch, i vissa fall badkar, Kakel samt malat pd vaggar
och klinker p# golv. Tviittmaskin och torktumlare alternativt kombinerad
tvattmaskin och torktumlare.

Parkettgolv, mélade véggar och tak,

Parkettgolv, mélade véggar och tak.
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EKONOMISK PLAN FOR BRF [DARED SUNDBYBERG

Underhdlisbehov:
Eftersom byggnaderna kommer att nyproduceras beddms det Initlala underhéllsbehovet, utdver I6pande underhall,
som ringa. Byggnaderna ar uppférda med sedvanliga garantier.

Forsakring:
Féreningen avser halla fastigheten fullvirdesférsikrad samt teckna ett gemensamt bostadsrattstilligg som
komplement till bostadsrattshavarnas hemforsdkringar.

SLUTLIGA KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Total och slutlig anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadsumma inkluslve 351 668 960 kr
mervirdesskatt, férviry av aktier och fastighet, konsultkostnader samt stdmpelavgifter,

FINANSIERINGSPLAN

Lan 80 038 400 kr
Insatser 249 312 480 kr
Upplatelseavgifter 22 318 080 kr
Summa finansiering 351 668 960 kr

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader .

Foreningens riintekostnad har berdknats utifrén antagandet att det totala linebeloppet delas
upp 1 flera 13n med ollka bindningstider. Infér slutplacering av féreningens lan kan andra
bindningstider véljas.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad

Lén1 80038 400 3dr 2,70% 2161037

Sikerhet for Hn dr pantbrev | fastigheten. Lanets 18ptid &r 50 &r.

Amorteringsfria 1&n upptas. Amortering sker frén ar 4. 0 kr
Réntekostnad, &r 1 2161037 kr
Summa beréknad kapitalkostnad 2 161 037 kr

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokfdringslagen gira avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar
fareningens bokfdringsméssiga resultat men inte dess likviditet. Freningen avser att tilldmpa
Jinj4r avskrivning i sin redovisning. Mot bakgrund av ovan bedms fdreningen behtva gora
redovisningsméssiga avskrivningar &r 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 253 000 000 kr
Avskrivningsbelopp: . 2530000 k¢
Kr/kvm/ar: 214 kr

Fr ndrvarande ticks inte kostnaden fér avskrivningar 1 drsavgiften, Foreningen kan i framtiden
komma att besluta om att ta ut hela eller del av det arliga avskrivningsbeloppet i drsavgiften.

5 [15]




2015112404940

EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

Driftskostnader 1)

Foreningens driftskostnader har beriknats efter normal forbrukning enligt nedan:

Fastighetsel 180 369 kr
vérme 438011 kr
Vatten och avlopp 249 290 kr
Avfall 179 949 kr
Kyla 150 000 kr
Snérdjning 20000 kr
Forsakringspremier 28500 kr
Ekonomisk- ach teknisk forvaltning ink. stad 201, 250 kr
Fastighetsskdtsel 45 000 kr
Revision 20 000 kr
Arvode styrelse 25000 kr
Lopande underhall/adminstrationsavgifter 15 000 kr
Hisservice 24 000 kr
Sprinklerservice 30 000 kr
Sopsugservice 15 000 kr
Hush3llsel (undermitning - férbrukning per Igh) 288 978 kr
Varmatten (undermétning - forbrukning per Igh) 196 787 kr
Bredhand/TV {per igh) 88 725 kr
Summa driftskostnader 2 195 859 kr

1) Driftskostnader fér garaget avseende el, viirme, vatten, sprinklerservice dr medraknat i i
driftskostnaderna da foreningen har abonnemang ach vidarefakturerar dessa kostnader til
garagebolaget samt Brf Arkaden, Ovriga driftskostnader har garagebolaget eget
avtal/abonnemang avseende. Garagebolaget svarar f&r samtliga drifts- och underhallskostnader
for garaget i Sprangaren 5.

Bostadsrittshavaren tecknar eget avtal med leverantdr avseende hemfdrsdkring,

Fastighetsavglft/fastighetsskatt
Taxeringsvérdet har &nnu ej faststélls men har, m h a Skatteverkets e-tjanst

- Beritkna Taxeringsvirde - Hyreshus 2016 - 2018, ber&knats till; 145 601 000 kr
varav mark bostad 45 000 000 kr
varav byggnad bostad 95 000 000 kr
varav mark lokal 201 000 kr
varav byggnad lokal 5400 000 kr

sméhus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda 2012 och dérefter (virdedr 2012 och
senare) dr befriade frén kommunal fastighetsavgift i 15 r. Statlig fastighetsskatt utgar.
Fastighetsskatten &r 1,0 procent av taxeringsviirdet fér alla byggnadsenheter med lokaler och
tillhdrande tomtmark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 56 010 kr

Fondavsétining
Avséttning till fonden fbr ytire underhill ska enligt féreningens stadgar &rligen ske enligt antagen
underhalisplan alternativ med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde.

Summa fondavsattning, ar 1 200 000 kr

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER 4612 906 kr
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6.

EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostéider

Hyrasintékter garage 1)

Debitering drift el, virme, vatten och ventilation garage Ink moms 1)
Debitering fastighetsskatt for garage 1)

SUMMA BERAKNADE INTAKTER

1) Hyresintakt exklusive moms, Hyresgist svarar fér allt underhall samg drift av garaget |
fastigheten Sundbyberg Springaren 5, Féreningen vidarefakturera drifiskostnader for el, vérme,
vatten, ventilation, sprinklerservice dels till garagehyresgisten avseende driften avseende
fastigheten Sundbyberg Sprangaren S dels Brf Arkaden avseende driften avseende fastigheten
Sprangaren 6. For dvrig drift har garagehyresgisten och Brf Arkaden egna avtalfabonnemang.
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2015112404945

EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

NYCKELTAL (per kvm BOA)

Beldning per kvm &r 1 {ex berdknad garagearea)

Insats/uppldtelseavgift per kvm

Driftskostnader per kvm ar inkl, varmvatten, hushalisel och Tv/Bredband
Driftskostnader per kvm &r exkl, varmvatten, hushallsel och Tv/Bredband
Arsavglit per kvm &r 1 inkl, varmvatten, hushéllsel och Tv/Brediand
Arsavglft per kvm exkl. varmvatten, hushallsel och Tv/Bredband

11[18]

15073 kr
51155 kr
414 kr
305 kr
689 kr
580 kr
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EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

EKONOMISK PROGNOS

Lépande penningviirde {SEK) Ara Ar2 Ar3 Arg Ars Are Ar11

FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningor

Arsavgiiter * 3656286 3790566 3823157 3912426 3949623 3988969 4206050

Hyresintékter garage 800000 816000 832320 848 966 865 946 883 265 975 196

Driftskostnader garage 102 328 104 375 106 462 108591 110763 112978 124 737

Debitering fastighetsskatt 54291 55377 56 485 57614 58 767 59942 66181

Summa inbetalningar 4612906 4766318 4818423 4927598 4985098 5045154 5372164

Utbetalningar

Rénta 2161037 2161037 2161037 2161037 2159524 2157882 2146558

Amortering > Q G 0 56 027 60829 67 232 112 054

Driftskostnader 2195859 2239776 2284572 2330263 2376868 2424406 2676740

Fastighetsskatt 56 010 57130 58273 59438 60627 61 840 68 276

Fastighetsavgift 0 ¢ 0 o] o 0 0

Summa utbetainingar 4412906 4457943 4503881 4606765 4657849 4711359 5003 627

Fond f&r yttre underhall/kassa 200 000 204000 208 080 212 242 216 486 220 816 243 799

Saldo 0 104375 106 462 108591 110 763 112978 124 737

1) Erforderlig Arsavglftsniva for att ticka fdreningens utbetalningar samt avsittning till fond for yttre underhall.

2) | denna prognos amorteras fr o m ar 4 1an enligt en 50-arlg serieplan.

FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

Intéikter

Arsavglfter 3656286 3656286 3790566 3823157 3912426 3949623 4206050

Hyresintakter garage 800 000 800 000 816 000 832320 848 966 865 946 975 196

Driftskostnader garage 102 328 102328 104 375 106 462 108591 110763 124737

Debitering fastighetsskatt 54 291 54291 56377 56 485 57 614 $8 767 66 181

Sumina Intédkter 4612906 4612906 4766318 4818423 4927598 4985028 5372164

Kostnader

Rénta 2161037 2161037 2161037 2161037 2161037 2159524 2146558

Avskrivningar 2530000 2530000 2530000 2530000 2530000 2530000 2530000

Driftskostnader 2195859 2195859 2239776 2284572 2330263 2376868 2676740

Fastighetsskatt 56 010 56010 57130 58273 59438 60 627 68 276

Fastighetsavgift [4] 0 0 0 0 0 0

Summa kostnader 6942906 6942906 6987943 7033881 7080738 7127019 7421574

Beréiknat resultat > -2330000 -2330000 -2221625 -2215458 -2153140 -2141921 -2049410

3) Resultat for det fall summan av amortering och avsattning tilf fond far yttre underhall understiger avskrivaingar och foreningen ) tdcker

rnellanskilinaden genom arsavgiftsuttag.

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG

Erforderlig niva pa arsavgifter for att técka foreningens utbetalningar samt avsattning till fond for yttre underhali

Arsavglfter, totalt 3656286 3790566 3823157 3912426 3949623 3988969 4206050

Arsavgifter, ke/kvmn (BOA) 689 714 720 737 744 751 792

Erforderlig niva pa drsavglfter fBr tickande av fareningens kostnader {inkiusive avskrivningar)

Arsavgifter, totalt 5986286 6116566 6145077 6174157 6202307 6230920 6380197

Arsavgifter, kr/kvim (BOA) 1127 1152 1157 1163 1168 1173 1202

PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Réntesats (genomsnitt) 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70%

Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Total bostadsriittsarea (e] biarea) 5310 5310 5310 5310 5310 5310 5310
12 [15] % l/l/
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EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

2015112404947

KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvérde (SEK) Ara Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar1a

Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 3656 286 3790566 3823157 3912426 3949 623 3988 969 4206 050

Arsavglft, ke/kvim {genomsnitt) 689 714 720 737 744 751 792

Enligt ekonomisk prognos men réntesats + 1 %

Arsavgift, totalt 4456 670 4590 950 4623 541 4712 810 4749 446 4788 184 5001071

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 839 865 871 888 894 Q02 942

Enligt ekonomisk prognos men réintesats + 2 %

Arsavglft, totalt 5257054 5391334 5423 925 5513194 5549 270 5587400 5796093

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 990 1015 1021 1038 1045 1052 1092

Enligt ekonomisk prognos men med Inflation +1 %

Arsavgift, totalt 3656 286 3701 144 3747 347 3850963 3903 270 3958518 4268 102

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 689 697 706 725 735 745 804

Enligt ekonomisk prognos men med inflation + 2%

Arsavgift, totalt 3656 286 3716 096 3778259 3899016 3969 584 4044 314 4 471 946

Arsavgift, ke/kvm (genomsnitt) 689 700 712 734 748 762 842
13 [15]
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EKONOMISK PLAN FOR BRF IDARED SUNDBYBERG

11. SARSKILDA FORHALLANDEN

sirskilda férhallanden av betydelse for beddmande av foreningens verksamhet och hostadsréttshavarnas
ekonomiska forpliktelser

1

Bostadsrittshavaren ska betala insats. Upplatelseavgift, verlitelseavgift, pantséttningsavgift och
avgift for andrahandsuppidtelse kan 1 enlighet med foreningens stadgar uttas efter beslut av
styrelsen, For bostadsratt 1 foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestéms,
en Arsavglft ] enlighet med féreningens stadgar. Arsavgiften avviigs s§, att den | forhallande till
|agenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beltper pé ldgenheten av féreningens
kostnader samt avséttning till fond, Styrelsen kan besluta att den del av drsavgiften som avser
arsattning f8r varje ligenhets virme, varmvatten, elektrisk strdm, renhélining, Tv/tele/data-
tjanster eller konsumtionsvatten kan berdknas efter andelstal, fdrbrukning eller area och
utdebiteras alternativt faktureras direkt frén leverantdr till bostadsréttsinnehavaren,

Inom féreningen ska bildas en fond f&r yttre underhdf, Avsittning till fonden for yttre underhall ska
enligt féreningens stadgar arligen ske enligt antagen underhélisplan alternatlv med ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsviirde. For féreningens tre forsta verksamhetsar
g0rs avsittning enligt ekonomisk plan, Byggnaderna kommer att nyproduceras varfr nagot
underhallshehov, utéver Idpande, e] bdr foreligga under ar 1-10. Styrelsen har beslutat att avsdtta
ett belopp motsvarande 200 000 per ar till yttre fond 1 avvaktan pd att underhdllsplan uppriittas.

1 Gvrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bl a framgér vad som giller vid foreningens
uppldsning eller likvidation.

De | denna kostnadskalky! limnade uppgiftér angdende fastighetens utforande, berdknade

kostnader och intikter mm hénfor sig till vid tidpunkten f6r kalkylens upprattande kénda
forutséittningar och avser totala kostnader,

14(15)
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12. Intyg

Undertecknade, vilka fér det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan fér Brf Idared Sundbyberg, 769627-2983, far hdrmed avge
féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som dr av betydelse {or beddmandet av féreningens
verksarnhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer Sverens med innehdller i tillgidngliga
handlingar och i &vrigt med férhdllanden som &r kdnda for oss.

Som underlag f6r bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt bilaga 1
forelegat.

Vidare intygas om forutsdttningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.

Mot bakgrund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att den
ekonomiska planen enligt var uppfattning framstar som hallbar och vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2015-11-23

Stren Birkeland Kjell Karlsson

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer,

15 [15]
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Bilagor ekonomisk plan Bostadsrittsforeningen Idared Sundbyberg /769627-2983/

Strukturskiss, odaterad

Registreringsbevis, 2015-10-22

Stadgar for foreningen, 2015-10-22
Fastighetsdatautdrag Sundbyberg Sprangaren 5, 2015-10-06
Finansieringsoffert, 2015-11-16
Entreprenadavial, 2014-06-10

Teknisk beskrivning, 2015-05-13

Offert fiberoptisk stadsnatsanslutning, 2015-02-27
Energibalansberdkningar, 2014-11-17
Lantméteriet anfdggningsbeslut, 2014-03-24
Berikning taxeringsvidrde, 2015-11-11
Hyresavtal garageplatser, 2015-11-23
Projektkalkyl, 2015-11-23
Bygglovshandlingar/ritningar, 2015-09-10
Arsredovishing SBG Gravensteiner AB, 2014
Arsredovisning Tobin Properties AB, 2014
Driftsavtal garage, 2015-11-23
Garantiatagande, 2015-02-04
Uppdragsavtal, 2015-11-23

Hyresgaranti garage, 2015-11-23

Tillagg till aktiedverlatelseavtal, 2015-11-23
Tilldgg till revers, 2015-11-23
Skadeloshetsforbindelse, 2015-11-23
Maklarintyg, 2015-11-17

Avtal om uppférande av garage, 2015-11-23

~ Avtal om betalning avseende markférvérv, 2015-11-23

Intyg Brf \dared, 2015-11-23

Fullmakter; SBG Gravensteiner, Brf Idared, Brf Arkaden

Fullgdrandefdrsékring, sikerhet under entreprenadtiden samt under garantitiden (2 &r), 2014-10-17
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