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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Terréngldparen 9, org. nr. 769631-0361, i Sundbyberg kommun har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden. Upplatelsen kan aven
avse mark. Medlems réatt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2015-10-20

Fastighetségaren till fastigheten Terrangldparen 9 i Sundbyberg kommun, har erbjudit féreningen
att férvarva ndamnda fastighet med adress, Létsjévagen 9-99 i Sundbyberg nedan kallad
fastigheten.

Upplatelse och tilltrade planeras till vintern 2017.

Husen ligger i sadant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna kan ske.

Fastighetsférvarvet kommer att ske via forvarv av bolag/ekonomisk férening. Féreningen avser att
forvarva samtliga aktier i det bolag som vid tidpunkten for férvéarvet kommer att vara dgare till
fastigheten Terrangléparen 9. Dérefter kommer fastigheten att 6verlatas till féreningen genom en
s& kallad underpriséverlatelse. Féreningen kommer genom férvarvet av fastigheten att dverta
framtida skatteskyldigheter som vid en eventuell féraljning av fastigheten beraknas pa
mellanskillnaden av fastighetens férvarvspris och framtida férsaljningspris. Skattemassigt
restvarde 76 060 190 kr. Detta paverkar inte den totala férvarvskostnaden negativt. Férséljning av
fastighet via aktiebolag till bostadsrattsférening har prévats av Regeringsratten.

Eventuell tillaggsképeskilling och upplatelse av vakanser: Féreningen kan pa tilitradesdagen
komma att ha tomma l&genheter fér upplatelse med bostadsrétt. Vid upplatelse av respektive
lagenhet kan tillaggskdpeskilling fér féreningens forvarv av aktierna komma att utga.
Tillaggsképeskillingen &r bestamd till 70% av upplatelseavgiften efter avdrag fér méklararvode,
som utgar pa varje lagenhetsupplatelse.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende féreningens
forvary av fastigheten avser den slutliga férvarvskostnaden samt berékning av féreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden for planens uppréattande
kanda forhallanden. Taxebundna kostnader bygger pa faktisk férbrukning, évriga driftskostnader ar
uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgéster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nér féreningen pa extra foreningsstdmma beslutat férvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB. 2016-03-17
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Agandeform:
Markareal:
Byggnadsar:

Vardear:

Antal bostadslagenheter:

Lagenhetsarea:

Antal lokaler:

Lokalarea:

Total yta:

Antal p-platser utomhus:

Antal garageplatser:

Byggnader:

Planbestimmelser:

Inskrivning:

Sundbyberg Terrangléparen 9
Létsjovagen 9-99

Aganderatt

58.645 kvm (kommer att minska genom avstyckning)
1969/1970

1970

463 st

35238 m?

29 st

2310 m?

37 548 m?

0 st

430 st

Ytomma ovan &r uppgivna och ej kontrollerade.

6 lamellhus (ihopbyggda i entré- och kallarplan) med kallare /
suterréng, entréplan och 4-6 vaningar ovan mark med i
huvudsak bostader

Detaljplan Hallonbergen 1993-02-22 Akt 0183-P933/0222/1
Genomf. start 1993-03-20 Akt 0183-C266
Genomf. slut 1998-06-30

Tillfart till befintligt garage, Last, Avtalsservitut 01-IM6-00/3114.
Tunnelbana. Last, Officalservitut 0183-86/9.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-1M6-71/350.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-IM6-71/351.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-IM8-71/352.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-IM8-71/353.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-IM6-71/354.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-IM8-71/355.1
Tunnelbana. Last, Officalservitut 01-1IM6-75/711.2
Vatten, Last, Ledningsratt 0183-00/9.1
Starkstrém, Last Ledningsratt 0183-13/27.1
Fjarrvarme, Last, Ledningsréatt 0183-93/11.1
Starkstrém, Last Ledningsratt 0183-95/9.1




Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:

Uppvarmning/varmedistrubution:

Undercentral:

Ventilation:

Sprinkler:

Sophantering:
VA-installationer:

Elinstallationer:

Skyddsrum:

Hiss:

Tomt/mark:

Tvattstugor:

Kabeltv/bredband:

OVK:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

PCB:
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Anslutet till kommunens néat

Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnadsaret.
Radiatorventiler utbytta. Stamregleringsventiler i kéllare i stor
utstrackning fran byggnadsaret.

Anslutet till fjarrvarme. Installationer i fjarrvarmeundercentral i
huvudsak fran 1998, men expansionskérlen &ar utbytta senare

Bostader: Mekanisk till- och franluft med en flaktenhet per
trapphus. Kanalsystem fran byggnadsaret. Flaktmotorer
genomgaende utbytta.

Garage: Mekanisk till- och franluft. 2 separata
aggregatenheter. Installationer fran byggnadséret.

Garageytorna &r helsprinklade. Installationer i
sprinklercentralen i huvudsak fran byggnadsaret.

Anslutet till sopsuganlaggning. Sopnedkast i varje trapphus.

Avlopp av gjutjarn (ingjutna delar i badrum av plast). Kall- och
varmvatteninstallationer av koppar. Varmvattencirkulation finns
i kallarplanet. Installationerna, bortsett de inne i badrummen &r
i all huvudsak frén byggnadsaret.

Servis, serviscentraler, fastighetscentraler och huvudledningar
mm fran byggnadsaret. Installationer i lagenheterna (av 3-
fastyp) likasa i all huvudsak fran byggnadséret.

Installationer i allmanna och gemensamma utrymmen av
blandad &lder. Huvuddelen &r fran byggnadsaret.

Inom fastigheten finns flera skyddsrum i bruk. Enligt uppgift
har skyddsrumbesiktningar utférts for nagra ar sedan

42 st linhissar fér 6 personer, 500 kg. Hissarna ar godkénda
och besiktigade. Hissmotorerna &r fran byggnadsaret, styr-

och reglerutrustningarna ar utbytta ca 1997.

Hardgjorda ytor, planteringar, lekplatser, uteplatser mm
ovanpa gardsbjalklag dver garage.

2 st fastighetstvattstugor. Totalt 16 TM, 8 TT, 6 TS, 6 manglar.
2 torkrum med kondensavfuktare och flaktar. Klinker pa golv,
kaklade véggar, malade tak. WC och stadutrymme vid
respektive tvattstuga

Ansluten till Stadsnat och Com Hem.

Utférs av nuvarande fastighetsdgaren under 2016 och ev.
anmarkningar som kraver ombesiktning (2:or) atgérdas av
nuvarande fastighetsagare.

Utford.

Godkanda varden uppmatta i alla huskroppar.

Asbest finns bl a i varmerdrsisoleringar i kéllarplanen. Inga
provtagningar har utforts.

Inventering har utférts. Enligt uppgift har viss sanering utforts i
samband med utbyte fénsterbagar, men enligt erhallen uppgift
fran utférd inventering aterstar 7 380 16pmeter PCB-fog.
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Byggnadsbeskrivning (se &ven bilaga 1 Teknisk besiktning)

Kéllare: Férrad, driftsutrymmen, garage, lokaler, bostader
Vind: Hissmaskinrum
Antal vaningar: 6 lamellhus (ihopbyggda i entré- och kéllarplan) med kéllare /

suterrdng, entréplan och 4-6 vaningar ovan mark med i
huvudsak bostéder

Undergrund: Berg

Grundlaggning: Grundmurar av betong till berg

Gardsbjalklag: Konstruktionsbetong, tatskikt, éverbetong, varierande ytskikt /
pabyggnad.

Bjalklag: Armerad betong.

Yttervaggar: Betong som barande stomme péa gavlar och lattbetong som
barande stomme pa langsidor.

Stomme: Barande véggar, bjalklag och pelare av armerad betong.

Ljusgardar: Glaslanterniner med aluminiumprofiler.

Fasadbehandling: Tegel i huvudsak, skivmaterial (betongfiberskivor) i indragna
lagen. Betongfiberskivor pa vindsplan.

Yitertak: Gummiduk.

Balkonger: Betongplatta, aluminiumracken, betongskiveskdrmar.
Sidoskarmar av betong. Ungefar halften av balkongerna &r
inglasade.

Fonster/fonsterdérrar: | fasadliv: 3-glas (2+1) tré- / aluminiumfénster med kopplade

bagar. | indragna lagen: 2-glas trafénster med kopplade bagar.
Fénsterdérrar: 2-glas tra- / plastenheter med kopplade bagar.
Lokalfénstren &r i huvudsak lika bostadsfénstren.

Portar/d&rrar: Stalpartier med glas. Aptus-lassystem.

Ovriga dérrar: Kallardérrar av stal. Lagenhetsdorrar av sékerhetstyp eller
tradorrar.

Entréer: Klinkergolv, malade véggar och akustikplattor i tak.

Trapphus: Betongmosaikgolv, malade vaggar och malade tak eller

akustikplattor i tak.

Ldgenhetsbeskrivning (avvikelser kan férekomma)
Inv. vaggar: Malade eller tapetserade.

inv. tak: Malade.
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Golv: Parkett i vardagsrum. | huvudsak plastmatta i 6vriga rum. |
huvudsak plastmatta i kok.

Kdéksinredning: Diskbank, elspis, kolfilterflaktar i vissa, kyl- och frys,
skapsinredning i huvudsak fran byggnadsaret, vitvaror av
blandad alder. Egeninstallerad DM i vissa. Vissa avvikelser
forekommer mellan lagenheterna.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pa vagg, malad vagg, malade tak,
badkar, we-stol, tvattstall. Vattenradiator. Egeninstallerad TM i
vissa. Badrummen ar genomgaende renoverade ca 1998/-99.

WC: Plastmatta pa golv, malade vaggar och malat tak. WC-stol och
tvattstall.

Besiktningsmannens noterade brister (se dven bilaga 1 Teknisk besiktning)

Byggnad

Mark / Grundldggning: Reparation gardsbjélklag, ca 2017 /-18 ca 120 000 kkr (ca 14 000 m2)
Stomme: Reparation nagra pelare i garage, ca 2017 / -18 ingar ovan

Fasad: Smarre punktreparationer, ca 2020 bedomt 500 kkr, PCB-sanering, senast 2020 beddmt
11 000 kkr (avser fasad, balkonger, fénstergavlar och garaget; beréknat 1 500 kr/I5pm)

Tak / Takavvattning: Relining inv. takavvattningar, ca 2022 ca 2 200 kkr (ca 900 I6pmeter), utbyte
PVC-duk, ca 2022 ca 5 000 kkr {(ca 9 000 m2).

Fonster / fonsterddrrar: Utbyte tatningslister, justering fénster, ca 2025 ca 1 200 kkr
Gemensamma utrymmen: Utbyte maskinpark i tvattstugor, ca 2023 ca 1 300 kkr

VVS-installationer

Varmedistribution: Utbyte stamregleringsventiler vdrme, ca 2020 ca 2 500 kkr.

Avlopp / vatten / sanitet: Re-lining avlopp (till ldgenheter), ca 2017 ca 20 000 kkr, utbyte synliga
avlopp i kéllare, ca 2017 ca 15 000 kkr.

Ventilation: Utbyte luftbehandlingsaggregat till garage, ca 2018 ca 4 000 kkr.

Hissinstallationer
Hissar: Renovering 42 hissar, ca 2025 ca 21 000 kkr

Sammanstélining:

Inom 3 &r 160 000 000 kr
Mellan 3-5 ar 14 000 000 kr
Mellan 6-10 ar 31 000 000 kr
Totalt 205 000 000 kr

Av besiktningsmannen angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervérdesskatt. Alla belopp &r angivnha med cirkapris. Se bilaga 1 Teknisk
besiktning.
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TAXERINGSVARDE

Typkod: 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéder)

Totalt | Bostad Lokal
Mark 126 563 000 kr 123 000 000 kr 3 563 000 kr
Byggnad 251 000 000 kr 245 000 000 kr 6 000 000 kr
Summa 377 563 000 kr 368 000 000 kr 9 563 000 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling 625 000 000 kr
Lagfart, pantbrev, juristkostnader, ombildningskostnader, kassa 1) 35 496 695 kr
Renoveringsfond 2) 205 000 000 kr
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 865 496 695 kr

1) D4 transaktionen genomfors via en bolagsaffar utgar lagfartskostnad med det hégsta av taxeringsvérdet
alt. képeskilling péa fastigheten.

2) Renoveringsfonden tacker de av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de nérmaste 10 aren.

FINANSIERINGSPLAN

Rénta % Rénta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut,
bottenlan 2,25% 8808 734 kr 391 499 295 kr
Summa lan 8 808 734 kr 391 499 295 kr
Medlemmars insats 473 997 400 kr
Summa insatser 473 997 400 kr
Summa finansiering 865 496 695 kr

Finansieringen &r baserad pa att cirka 70 % (326 st, 24800 kvm) av antalet lagenheter forvarvas
s&som bostadsratt samt att cirka 30 % (137 st, 10438 kvm) kvarstar som hyreslagenheter. Detta
kan komma att foréndras.

Om féreningen lanar ytterligare 1 miljon kronor motsvarar det en 6kning av manadsavgiften pa 5
kr/méanad fér en lagenhet pa 82,1 kvm.

Bindningstid for 1&n, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsrénta (2,25 %, vilket
motsvarar 4 ars bidningstid). Léptid fast Sibor max 2ar och fast ranta max 10 ar.

Séakerhet fér lanen kommer att utgéras av pantbrev.
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Réantekostnader 8 808 734 kr
Summa kapitalkostnader 8 808 734 kr
Driftkostnader

Administration 938 695 kr
Fastighetsskétsel 1126 434 kr
Lépande underhall 1314 173 kr
Stéadning 750 956 kr
Renhallning 563 217 kr
Vatten 1051 338 kr
Fastighetsel 3829 876 kr
Varmeenergi fijv 4017 615 kr
Forsakringar 450 574 kr
Kabel-TV, stadsnéat 938 695 kr
Styrelsearvode 375478 kr
Ovrigt 413 026 kr
Summa driftkostnader 1) 15 770 076 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 682 714 kr
Summa skatter/avgifter 682 714 kr
Amorteringar/avskrivningar/avsittning till underhall

Amortering/avskrivning 2 096 300 kr
Avséttning till underhall (0,3% av tax.véarde) 1132 689 kr
Summa avskrivningar/avsittningar till underhall 3 228 989 kr
Summa kostnader 28 490 513 kr

1) Ar 2015 och 2016 har nuvarande fastighetséagare dragit av 4,14% av fastighetens generella
momes. Detta motsvarar cirka 125.000 kr/ar. Hansyn ar ej tagen till detta i kostnadsberékningen.

Intdkter

Hyresintakter, lokaler 1) 1493 751 kr
Hyresintékter, bostader 11 366 976 kr
Hyresintakter, forrad 2) 138 515 kr
Hyresintakter, garage 3) 2 046 294 kr
Ovrigt 0 kr
Fastighetsskatt, lokaler 59 073 kr
Summa hyresintikter/fastighetsskatt lokaler 15 104 609 kr
Arsavgift fran medlemmar 13 385 904 kr
Summa intékter 28 490 513 kr
Kostnad fér lan per 3 ar 26 426 202 kr

1) Enbart intékter fran uthyrda lokaler medraknade. Finns ytterligare 580 kvm lokaler, 137 kvm
lager samt 153 kvm tréfflokal som kan hyras ut och/eller konverteras till lagenheter.

2) Utéver angiven summa finns méjlig hyra om c:a 43 042 kr for de vakanta forraden

3) Utéver angiven summa finns méjlig hyra om c:a 230 296 kr fér de vakanta garageplatserna.
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LOKALFORTECKNING

Lokalnr Lokalslag Kvn Arshyra
12-40-1-7003 Kontor 66 m? 37 080 kr
12-40-2-7004 Kontor 137 m? 98 400 kr
12-40-2-7005 Kontor 82 m? 60 516 kr
12-40-3-7001 Lager 56 m? 29 120 kr
12-40-3-7002 Kontor 125 m? 0 kr
12-40-3-7005 Kontor 1856 m? 0 kr
12-42-4-7001 Lager 177 m? 165 080 kr
12-42-4-7002 Kontor 123 m? 0 kr
12-44-1-7002 Kontor 147 m? 0 kr
5101-0031 Lager 16 m? 2 667 kr
12-44-1-7003 Lager 12m? 4 882 kr
12-44-3-7001 Trafflokal 153 m? 0 kr
12-44-3-7003 Lager 16 m? 8 000 kr
12-46-5-7001 Lager 16 m? 8 240 kr
12-46-6-7002 Lager 16 m? 9624 kr
12-48-1-7002 Lager 115 m? 63 250 kr
12-48-5-7001 Lager 15 m? 8 664 kr
12-50-1-7001 Lager 115 m? 0 kr
12-50-4-7002 Lager 15 m? 7 260 kr
12-52-1-7001 Lager 16 m? 7 182 kr
12-54-2-7001 Lager 16 m? 7 260 kr
12-58-1-7001 Forskola 380 m? 494 000 kr
12-58-1-7002 Kontor 183 m? 183 000 kr
12-58-1-7005 Lager 16 m? 7 200 kr
12-58-2-7002 Lager 18 m? 8 610 kr
12-58-3-7004 Lager 13 m? 6 500 kr
5101-0028 Lager 6 m? 0 kr
5101-0029 Lager 17 m? 8 755 kr
12-40-1-7002 Ovrigt 58 m? 32 711 kr
12-56-2-9990 Telemast 0 m? 50 850 kr
5101 P-BEVAK Park.6vervakning 0 m? 184 900 kr
2 310 m? 1493 751 kr

Foéreningen avser att hyra ut de outhyrda kontoren alternativt konvertera dem till

bostadslagenheter. Inga intakter for detta finns med i kalkylen.

20
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Ekonomisk plan Bostadsréttsféreningen Terréngléparen 9

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsrétt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvégs sé att den i
forhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt

amortering och avséttning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastigheten, beraknade kostnader och
intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kénda forutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre @n beréknat kan féreningen komma att

hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skatteméssigt bli ett sa kallat ogkta
Bostadsratishavaren skall ha giltig hemforsakring med bostadsratistillagg. Hushallsel ingar i

manadsavgiften.

I 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid

foreningens uppldsning eller likvidation.

Styrelsen ansdker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Terrdngléparen 9

Sundbyberg 22 september 2016
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Waad Yousef =

Zishan Ahmed

Whammed Abdallatif

Nawar Saegh
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Emma Akerblom
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Ahmad Zia Baraki




Intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Terréingloparen 9, org. nr 769631-0361, far
hidrmed ge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som ér av betydelse f6r bedémande av foreningens
verksamhet. Forutsdttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen #r uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer verens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga. Flerarsprognosen giller endast vid de
angivna forutsittningarna.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen

enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
héllbara.

Stockholm 2016-10- %2,

............................................................................................

Ole Lien Alf Larsson

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfiirda intyg angiende ekonomiska
planer.)

Forteckning 6ver handlingar som granskats:

Ekonomisk plan, dat 2016-09-22

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister

Aktieoverlatelsavtal i koncept

Bankoffert, SEB 2016-08-31

Teknisk besiktning Projektledarhuset 2016-04-14
Komplettering/fortydligande gérdsbjélklag Projektledarhuset 2016-08-12
Resultat radonmétning 1980 och 2013 frén kommunens hemsida
Energideklarationer 2010-08-25

Erbjudande om forvirv Forvaltaren 2016-06-21

Forséljningspromemoria Savills, innehdllande bland annat historiska driftskostnader och
blivande fastighetsgrinser

Aviseringslista

Lokalhyreskontrakt

Specifikation férvérvskostnad



