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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Lektorn Sundbyberg, som registrerats hos Bolagsverket den 30 januari 2017 har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som
ligger i anslutning till freningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslégenhet eller
lokal. Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrdttshavare.

P3 fastigheten Sundbyberg Lektorn 1 i Sundbybergs kommun uppfors tva byggnader med totalt 45 idgenheteri
bostadsrattsform i varierande storlekar om 1-4 rok samt ett garage (garaget planeras vara en
gemensamhetsanidggning delad med fastigheten Vaktstugan 2). Bygglov for fastigheten beviljades 2018-04-16.

Brf Lektorn Sundbyberg har ingétt avtal om férvarv av fastigheten Sundbyberg Lektorn 1 Sundbybergs
kommun under pagaende produktion.

Forvarvet innebar att Brf Lektorn Sundbyberg férvirvar ett aktiebolag, som &r dgare till fastigheten Sundbyberg
Lektorn 1. Aktiebolaget har inga andra tiligdngar an fastigheten och upparbetad produktion samt sitt
aktiekapital och bedriver heller ingen verksamhet. Brf Lektorn Sundbyberg avser att forvdrva fastigheten och
upparbetad produktion fran aktiebolaget.

Foreningens forvarv kommer att ske genom sé kallad underprisoverlatelse till fastighetens skatteméssiga vérde,
vilket medfor en uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten forfaller till betalning endast om féreningen later
salja fastigheten, t.ex. vid ombildning till Zganderétt, och det vid forsaijningen uppstar en skattepliktig
kapitalvinst. For resterande byggnadsarbeten triffas ett entreprenadavtal mellan Brf Lektorn Sundbyberg och
Jarntorget Bostad AB. Efter avslutade arbeten kommer Brf Lektorn Sundbyberg att vara agare till fastigheten
och de fardigstalida byggnaderna.

Upplatelse av bostadsratterna beréknas ske nir den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket och
foreningen har fatt tillstand att upplata, preliminért januari 2021. Tilltrade till ldgenheterna beréknas ske
etappvis under mars till maj 2021. Definitivt datum fér tilltrddesdag ldmnas senast tre manader fore
tilltraddesdagen.

] enlighet vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan fér
foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig ifraga om kostnader for bolags-och fastighetsférvarv
pa avtalad kdpeskilling samt p& nedan redovisad upphandling och &r den ber&knade kostnaden fér
anskaffandet av féreningens hus.

Berakning av foreningens arliga utbetalningar grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kénda och
bedémda forhallanden.

Enligt entreprenadkontrakt genomférs byggnadsprojektet som totalentreprenad, till fast pris, av Jarntorget
Bostad AB. Avseende garage omfattar entreprenaden fastighetens ande! av gemensamhetsanldggningen.
Garantitiden for entreprenaden & fem &r med avvikelse for vitvaror, malningsarbeten, blandare/VVS
armaturer som &r tva ar.

[ nybyggnadskostnaden ingaende noll-momsfakturor under entreprenadtiden faktureras féreningen direkt.

Sakerheter for insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2p bostadsrattslagen 1dmnas av Gar-Bo
Forsakrings AB.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Lektorn 1, Sundbybergs kommun

Fastighetens upplatelseform: Aganderétt

Adress: Forskningsringen 81-83

Fastighetens areal: 1595 m?

BOA: 3552 m?

BTA: 4621 m?

Antal bostadsldgenheter: 45 st

Antal byggnader: Tva bostadshus vilka dr placerade sa att andamalsenlig samverkan kan ske

mellan bostadsrattshavarna. Under husen finns gemensamt garage och
kallarplan med bland annat tekniska utrymmen, forrdd med mera. Garaget
dr ocksa delvis beldget under garden.

Gemensambhetsanidggningar
Fastigheten Lektorn 1 planeras inga i flera gemensamhetsanlaggningar:

Gemensamhetsanldggning pa fastigheten Lektorn 1

- Deltagande fastigheter &r Lektorn 1 och Vaktstugan 2

- Lantmateriforrattning pagar, preliminart kommer Fastigheten Lektorn 1 ha tillgang till 30 P-platser i garaget,
varav 4 laddplatser. Andelstal faststalls slutgiltigt av Lantméteriet i senare skede. Driftavtal mellan deltagande
fastigheter kommer att upprattas.

Gemensamhetsanlaggning(ar) med flera deltagande fastigheter i omradet (bollgaraget)
-Ett gemensamt garage &r uppfort i omradet dar Lektorn 1 kommer att delta och preliminart ha tillgang till 1
bilpoolsplats. Fastighetens andelstal faststalls i senare skede av Lantmateriet. .

Servitut
Fastigheten belastas av avtalsservitut fér murar.

Fastigheten kommer dven att belastas av servitut avseende ratt att nyttja trapphus med hiss for tilltréde till
samt utrymning fran garaget.

Ledningsratt
Fastigheten belastas inte av ledningsratter.

Gemensamma anordningar och installationer
Byggnaderna kommer att anslutas till allmant ledningsnéat for vatten, fjarrvdrme, avliopp och el. Till varje
lagenhet hor en elmétare samt undermaétare for varmvatten, darutover finns elmatare for fastighetsel.

Fastigheten kommer att anslutas till en for omradet gemensam sopsugsanldggning.

Fastigheten kommer att anslutas till fibernatet. Ett basutbud av TV, internet och telefoni ingar i
manadsavgiften. Eventuella tillvalstjanster betalas av respektive bostadsrattshavare direkt till leverantéren.

Passersystem
Digitalt passersystem finns for entréportar och vissa gemensamma utrymmen.

Tvattstuga
Gemensam tvéattstuga finns e]. Varje ldgenhet har egen tvattmaskin och torktumiare eller kombinerad
tvattmaskin/torktumliare.

Barnvagns- och rullstolsférrad
Finns i entréplan i respektive trapphus.

Cykelforrad
Finns i entréplan med separat ingang fran Forskningsringen.



Sopsug
Sopsugsnedkast for restavfall, matavfall och tidningar finns i ndra anslutning till byggnaderna.

Parkering
Se gemensamhetsanlaggningar.

Avfalishantering
Gemensamma sopbehallare for kdllsortering finns i ett separat miljérum.

Kvartersmark
P& kvartersmark finns naturmark med planteringar, lekutrustning och bankar i pergola. Gemensamma ytor
férdigstélls av Jarntorget.

Bygglov
Bygglov beviljat den 2018-04-16.



Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning
Byggnaderna grundlaggs pa packad sprangstensfylining, vissa delar pa pélar. Grundplatta av betong.

Stomme
Stalpelare i yttervaggar, lagenhetsskiljande vaggar och vissa innervaggar av betong. Bjédlklag av prefabricerad
och platsgjuten betong.

Yttertak
Takstolar med raspont och bekladnad med ytskiktspapp.

Yttervaggar
Mineralullsisolerade yttervaggar med barande stalpelare.

Fasadbeklddnad
Putsad fasad. Vissa delar i skiffer eller tré.

Innervaggar
Betongvaggar eller gipsskivor pa regelstomme.

Fonster
Karm och bage av trd med utvandig aluminiumbeklddnad.

Entrédorrar
Entrépartier &r metallglaspartier. Tamburdorrar ar sdkerhetsdorrar.

Trappor
Betongtrappor.

Balkonger
Prefabricerade betongbalkonger med platracken.

Uteplatser
Belagda med betongmarksten eller tratrall.

Uppvarmningssystem
Fjarrvarme. Vattenburet system med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk franiuftsventilation med varmeatervinning i franluftsvarmepump. Friskluftsintag under fonster med
forvarmning av friskluften genom radiator alternativt friskluftsventil i vagg.

Garagets tilluft &r franiuften fran lagenheterna som efter varmeatervinning leds ut i garaget. Detta kan medféra
viss oldgenhet i form av matos.

Vatten
Foreningen kommer att ha vattenabonnemang anslutet till det kommunala natet. Varmvatten mats och
debiteras individuellt.

ElochiT
Forbrukning av el debiteras individuellt, forutom fastighetselen. Fastigheten &dr ansluten till fiber via ComHem.

Hiss
Finns i bada husen.



Kortfattad rumsbeskrivning

(Utférandet kan i detaljer avvika ndgot frdn nedanstdende redovisning)

ALLMANT
Rum Golv
Hall Klinker och ekparkett
Kok Vitpigmenterad ekparkett
Vardagsrum Vitpigmenterad ekparkett
Sovrum Vitpigmenterad ekparkett
Badrum Klinker
WC/Dusch Klinker
wcC Klinker
Klddkammare Vitpigmenterad ekparkett

Véggar

Malat ljusgratt

Malat ljusgratt

(kakel ovan bankskiva)
Malat ljusgratt

Malat ljusgratt

Kakel

Kakel

Malat vitt

Malat ljusgratt

Tak

Malat vitt
Malat vitt

Malat vitt
Malat vitt
Malat vitt
Malat vitt
Malat vitt
Malat vitt

Badrum utrustas med tvdttmaskin och torktumiare eller kombinerad tvattmaskin/torktumiare. Ingen

gemensam tvattstuga finns.

Forsakringar

Fastigheten kommer att fullvdrdeforsakras. Foreningen tecknar en férsakring med bostadsréattstillagg.



C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kr
Sammanlagda kostnader for forvarv av foreningens fastighet och nybyggnadskostnader 194 575 000
enligt entreprenadkontrakt.
Kassa 50 000
Summa berdknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv 194 625 000
Taxeringsvérdet inklusive nybyggnad har vid tidpunkten for denna plans upprattande dnnu ej faststéllts, men
beréknas till 103 439 000 kr. 73 439 000 kr ar for byggnad, varav 2 439 000 kr ar fér garage, och 30 000 000 kr
for marken. Uppskattningen baseras pa allméan fastighetstaxering pa skatteverkets hemsida, virdeomrade
0183091 samt vardear 2020.
D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR
Specifikation 6ver 1an som berdknas upptagas for fastighetens finansiering, insatser och upplatelseavgifter samt
berakning av arliga utbetalningar. Som sdkerhet lamnas pantbrev i féreningens fastighet.
Belopp (kr) Rantesats Loptider lan Ranta (kr) Amortering (kr}  Amortering
(Snittranta) (Preliminar) + Ranta (kr)
Bottenlan 16 333333 2,5% 1ar 408 333 58 000 466 333
Bottenlan 16 333333 3,0% 3ar 490 000 58 000 548 000
Bottenldan 16333334 3,5% 5ar 571667 58 000 629 667
49 000 000 3,0% 1470000 174 000 1 644 000
Lan 49 000 000
Insatser 94 656 250
Upplatelseavgifter 50 968 750
Summa finansiering 194 625 000

Bottenlanet planeras att uppdelas i flera delar med olika I6ptider. Antagna |6ptider och uppdelning av l&n samt
amorteringstakt kan komma att dndras. Berdknad lanetid ar enligt serieplan 50 ar.
Lanefinansiering enligt accepterad offert fran Danske Bank. Byggnadskreditivet ar kopplat till |6fte om
slutfinansiering.

Lanet kan eventuelit komma att fortidsbindas.
Genomsnitt av antagna rantor pa foreningens samtliga lan ar 3,0 %.
Foreningen har fatt indikativa rantor per 2020-06-24 med en snittrénta pa 1,4 % med en uppdelning pd 1, 3 och
5 &rs bindningstid. Effekten av minskade réntekostnader pa grund av lagre ranta vid slutplacering av lan

rekommenderas att i huvudsak anvéndas till 6kad amortering.



Transport kr

Réntekostnader, ar 1 1470000 kr
Amortering ar 1 174 000 kr
Avséttningar i enlighet med féreningens stadgar® 107 000 kr

Féreningens driftkostnader

Ekonomisk forvaltning 80 000 kr

Arvode till styrelse inkl. soc avg. 50 000 kr

Arvode revisor 15 000 kr

Forsakringar 50 000 kr

Fjarrvdrme 200 000 kr

Vattenforbrukning 150 000 kr

Fastighetsforvaltning teknisk 90 000 kr

Fastighetsel 210 000 kr

Bredband, IP-TV, IP-tele 119 000 kr

Trappstadning 50 000 kr

Hiss 15000 kr

Markskotsel, snérdjning 100 000 kr

Administration (Brf hemsida och varmvattenmatning) 20 000 kr

Avfallshantering 5000 kr

Sopsug 150 000 kr
Gemensamhetsanldggningar 25 000 kr

Oférutsett 25 000 kr

Summa driftkostnader ? 1354 000 kr
Skatter

Fastighetsavgift® 0
Fastighetsskatt Garage ¥ 24380 kr
SUMMA BERAKNADE ARLIGA UTBETALNINGAR 3129390 kr

DFondavsattning tillsammans med amortering berédknas sikerstilla det ldngsiktiga underhallsbehovet. Underhallsplan ej
annu framtagen.

A0vanstdende driftskostnader dr berdknade efter normalférbrukning. Det faktiska utfallet for enskilda poster kan komma
att bli hogre eller ldgre &n det berdknade vérdet.

Varmvattenférbrukning faktureras d-conto av féreningen och stdms av mot verklig forbrukning. Varje hushéll har separat
undermétare for varmvatten. (Uppskattad kostnad i ett hushall med 3 rok &r ca 180 kr/ménad.)

Kostnader f6r hushalisel betalas av respektive bostadsrattshavare direkt till leverantor.

Uppskattad kostnad for hushalisel fér ett hushall med 3 rok &r ca 300kr/manad.

Kostnader f6r telefoni, bredband samt TV-abonnemang ut&ver basutbud betalas av respektive bostadsréttshavare direkt
till leverantér.

3)Enligt nuvarande regler utgdr kommunal fastighetsavgift for bostider ej de forsta 15 dren efter faststélit vardear. Fran ar
16 utgar full fastighetsavgift vilket d& kan komma att paverka avgiften.

4 Fastighetsskatt garage avser Brf Lektorn Sundbybergs beriknade andel av gemensamhetsaniiggningen.



E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

I enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall arsavgiften avvégas sa att den i férhallande till
lagenhetens insats kommer att motsvara vad som beldper pa ldgenheten av féreningens utbetalningar och
avsattningar. Forbrukningsavgifter debiteras enligt verklig forbrukning eller med lika stort belopp per ldgenhet.

kr
Arsavgifter 2516 390
Arsavgift tappvarmvatten? 98 000
Arsavgift TV, bredband, IP-telefoni® 119 000
Arshyror av parkeringsplatser® 396 000
SUMMA BERAKNADE ARLIGA INBETALNINGAR 3129390

4) Arsavgift tappvarmvatten kommer att regleras utefter faktisk férbrukning. Varje hushall har separat undermitare fér
tappvarmvatten. (Uppskattad kostnad i ett hushall med 3 rok &r ca 180 kr/manad).

5} Arsavgift TV/Bredband/IP-Telefoni tas ut med lika stort belopp per légenhet.

8 Intdkter fran 30 st garageplatser i en gemensamhetsanldggning som dnnu ej dr bildad. Hyresniva garageplats beréknas
till 1 100 kr/man. Fér laddplatser kommer antingen individuell matning av el att ske dar hyrestagaren manadsvis
debiteras efter faktiskt elférbrukning eller mot en fast ménadsgift som motsvarar en uppskattad snittforbrukning av el.



F. NYCKELTAL

Nyckeltal Kr/BTAY
Anskaffningsvérde 42 118
Nyckeltal Kr/BOA?
Anskaffningsvérde 54793
Insatser och upplatelseavgifter 40998
Lan 13795
Arsavgift exkl. tappvarmvatten och IP Tele/TV 708
Arsavgift 1P Tele/TV 34
Arsavgift tappvarmvatten 28
Driftkostnader 381
Kassaflode 0
Amortering 49
Avsittning till underhalisfond + amortering®® 113
Avskrivningar 389

Kostnad enligt underhallsplan

M Total BTA uppgér till 4621 kvm
12 Total BOA uppgar till 3552 kvm
13} Berdknat snittvirde utifran prognos &r 1-16

Ej faststalld
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G. EKONOMISK PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Inbetalningar

Arsavgifter 2516 390 2566718 2618052 2670413 2723821 2778298 3067465 3386730
Arsavgifter tappvarmvatten 98 000 99 960 101959 103 998 106 078 108 200 119 461 131895
Arsavgifter bredband/TV/telefoni 119 000 121 380 123 808 126 284 128 809 131 386 145 060 160 158
Genomsnittlig drsavgift per m2 (inki tappvarmvatten+bredband) 770 785 801 817 833 850 938 1036
Hyra garage 396 000 403 520 411 998 420 238 428 643 437 216 482722 532 964
SUMMA INBETALNINGAR 3129390 3191978 3255817 3320934 3387352 3455099 3814709 4211747
Utbetalningar

Réntor 1470000 1464780 1459251 1453393 1447186 1440611 1401376 1348994
Amortering 174 000 184 300 195 266 206 884 219 194 232 236 310052 413941
Driftskostnader 1354 000 1381080 1408702 1436876 1465613 1494925 1650518 1822306
Fastighetsskatt {lokal & garage) 24 390 24 878 25375 25 883 26 401 26 929 29731 32 826
Fastighetsavgift 14 0 0 0 0 0 0 0 82 594
Avsattningar yttre underhall 107 000 109 140 111323 113549 115820 118137 130432 144 008
SUMMA UTBETALNINGAR 3129390 3164178 3199917 3236585 3274214 3312837 3522110 3844669
Arets kassaflode 0 27 800 55901 84 349 113 138 142 262 292 599 367078
Ackumulerad kassa 15 50 000 77 800 133 701 218 049 331188 473450 1632745 3482051
Avskrivningar 1381432 1381432 1381432 1381432 1381432 1381432 1381432 1381432
Arets resultat -1100 432 -1060192 -1018942 -976 650 -933280  -888797 -648 348 -456 405
inflationsantagande = 2,0%

Antagen genomsnittsrénta= 3,0%

Arsavgifter och garagehyror uppriknas arligen = 2,0%

Laneskuld 49 000 000 48826050 48641750 48446484 48239600 48020406 46712577 44 966 531

14) Ar 16 infaller fastighetsavgiften.

15) Avsattning till yttre fond ingdr ej i kassa. Utéver kassa finns avsattningarna till ytire underhall. Arets ackumulerade kassa kan anvindas for extra amortering.
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ANTAGANDEN

Genomsnittlig rantesats utgiftsrantor:
Inflationsantagande:
Arsavgifter uppraknas arligen:

Avskrivning av byggnaderna sker pa 100 ar med linjdr avskrivning och ett ursprungsvéarde for byggnaderna om 138 143 190 kr.
Avskrivningsunderlaget baseras pa en fordelning mellan mark och byggnad enligt preliminart taxeringsvérde.

Foéreningens styrelse bestammer arsavgifterna och kan darfér besiuta om dessa skall tas ut for att tacka avskrivningar.
Féreningen kommer att redovisa ett bokforingsmdssigt negativt resultat som inte paverkar foreningens likviditet eller

arsavgifter.

H. KANSLIGHETSANALYS

Genomsnittliga arsavgift (inkl
tappvarmvatten och TV/bredband/telefoni
per m* om:

Antagen inflationsniva och

Antagen réanteniva

Antagen ranteniva + 1%

Antagen ranteniva + 2%

Antagen ranteniva + 3%

Antagen rénteniva - 1%

Antagen ranteniva - 2%

Antagen rénteniva och

Antagen inflationsniva

Antagen inflationsniva + 1%

Antagen inflationsniva -1%

Ar1

770

907

1045

1183

632

494

770

770

770

Ar2

785

922

1060

1197

647

510

785

789

781

Ar3

801

938

1075

1211

664

527

801

808

792

Ara

817

953

1089

1226

680

544

817

830

804

Ars

833

969

1105

1240

697

561

833

851

815

Are

850

985

1120

1255

714

579

850

873

827

Ar11

938

1070

1201

1333

807

675

938

990

830

Ar1e

1036

1162

1283

1415

909

783

1036

1128

955
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insats och upplatelseavgift, med belopp som ovan
angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.
Upplatelseavgift, dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse kan, i
enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen. Andring av insats beslutas dock
alltid av féreningsstdmma.

2. Féljande driftskostnader debiteras respektive bostadsrattshavare direkt av leverantér eller av
féreningen enligt géllande taxor med hansyn till verklig férbrukning.

a) Elfranallman leverantor
b) Tappvarmvatten fran bostadsrattsféreningen

3. Respektive bostadsréttshavare bekostar och tecknar sjélv 6nskade abonnemang och utrustning for
TV utdver grundutbudet samt bredband och telefoni samt hemforsdkring.

4. Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgdr icke- vare sig regelbundna eller av sdrskilt beslut
beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sddana fordndringar i kostnadslaget som bor kréva
hajningar av arsavgiften och eventuella parkeringshyror for att foreningens ekonomi inte skall
dventyras.

5. Bostadsrattshavaren skall pd egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen och balkong/terrass respektive uteplats i gott skick. Snérdjning av
balkong/uteplats/terrass svarar respektive bostadsrattshavare for.

6. Inflyttning i ldgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstélld och sker ndr
respektive trapphus ar fardigstéllt invdndigt. Det innebdr att det kommer att paga byggverksamhet
pa fastigheten och i omrédet efter det att inflyttning skett for flertalet lagenheter.
Bostadsrattshavarna erhéller icke ersittning for de eventuella oldgenheter som kan uppsta med

anledning harav.

y Bostadsrattshavaren skall, efter det att tilltrdde ldmnats, halla Idgenheten tillganglig under ordinarie
arbetstid for utférande av eventuella garantiarbeten, servicearbeten eller andra arbeten.
Bostadsrattshavaren dger inte ratt till ndgon ersittning for kostnader eller andra oldgenheter pa

grund av sadana arbeten.

8. Vid bostadsrattsforeningens uppldsning skall féreningens tillgangar skiftas pa sétt som féreningens
stadgar foreskriver.

Sundbyberg 2020-12-04
Bostadsrattsféreningen Lektorn Sundbyberg

; s v e

Anders Berg Erik B&rkman Hanma Olsson
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