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A: Aliminna forutsattningar

Bostadsratisfreningen Hermes i Sundsvall, Sundsvalls kommun i Vasternorrlands Lan, som
registrerats hos Bolagsverket 2021-05-06 med organisationsnummer 769639-9430, har till
andamal ait framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Fastighetsbeteckning ar
Sédermalm 1:73 som &r avstyckad fran Sédermalm 1:27.

Marken kommer forvarvas genom att bostadsrattsforeningen forvérvar aktierna i bolaget
Sédermalm 1:73 AB, 559314-2036 av Hermes Holding AB, 559313-9982. Kopeskillingen utgdr
19 800 000kr for aktierna.

Forvarvet av fastigheten sker till underpris med stod av inkomstskattelagen 23 Kap, RA ref 61
samt Regeringsratten 2006-05-03.

Redovisningen av forvérvet av fastigheten genom kop av aktiebolag kommer att redovisas enligt
RedU9.

P4 fastigheten uppférs tre punkthus, med sex lagenheter i vardera som upplates med
bostadsratt, samt att i hus A ingar tva garage, i hus B tre garage och i hus C 3 garage, som &ven
dessa upplates med bostadsréatt i egna upplatelseavtal.

Entreprenadavtal upprattas mellan bostadsrattsforeningen och Gadast Bygg AB 559143-1571
for uppférande av byggnader och kompletterande markarbeten i enlighet med bygglov och dvriga
i arendet relevanta handlingar.

Upplételse av bostadsratterna herdknas ske sa snart ekonomisk plan blivit registrerad och
tillirade till bostadsratterna under varen 2022

| enfighet med vad som stadgas i 3 kap 2 § bostadsréttslagen, har styrelsen uppréattat féljande
ekonomiska plan fér foreningens framtida verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
kostnader fér markfsrvarv och for produktion av nya bostadslégenheter, garage och Gvriga
kostnader i samband darmed.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader m.m. grundar sig pa
beddmningar gjorda under 2021.

B: Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Stdermalm 1:73

Adress: Nygatan 44, Sundsvalls kommun

Fastigheten, Sodermalm 1:73 Tax.varde Tkr Area m?

Mark: Enl SKV berakn modell i Tkr 3488 1 358 m?

Byggnad Enl SKV berakn modell i Tkr 13 340

Boarea: Bostader (uppmatt efter ritning) 918 m*
Garage (uppmatt efter ritning) 194 m?




Till fastigheten finns 4 rittigheter/servitut
Officialservitut avseende utrymme/vég.

Ledningsratt avseende vatten och aviopp.
Avtalsservitut avseende elledning transformatorstation.
Servitut pa gemensamhets anlaggning

Kortfattad teknisk beskrivning:

Grundidggning:
Yitervéggar:
Bjalklag:
Bjalklag garage

Yitertak:

Hel kantforstyvad betongplatta pa mark (morén)

21 trapanel, spiklakt 28*70, vindpapp, gips 12, 45*195 reglar/minull 195,
0,2 PE-folie, 45745 reglar/minuil/elinstaliationer, inv skivbekladnad-+gips

Massiviraelement upplagt pa staende végg och pa limtrabalkar
Betong

Obehandiad pannplét av aluzink eller falsat. Underlagstékt
skivor/raspont duk

Uteplats/altan/balkong ingar i respektive bostadsratt

innervéggar:

Fonster:
Installationer:
Ventilation
Uppvéarmning:
Lagenheter:
Tvatt

Forrad:
Underhali:
Bilplatser/motorv

Garage

lgh skiljande.2*13 gips, 45™70 regel, minull, 30 luftspalt, 45°70 regel,
minult, 213 gips, OSB eller liknande

3-glasfonster

Nzt for el, VA, samt fibernét.

FTX-system

Vattenburen via egen fiarrvarme. Golvvarme i bottenplan och i évre plan
Kok med hog standard, Badrum/toilette med kakel/klinker
Tvattftork-utrustning ingar i respektive légenhet

Finns i kaltaren till varje Igh

Underhall planeras enligt kommande underhallsplan

Sex bilplatser plus en hp-plats med varmare

Atta garage med egen port.
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C: Totala kostnader for féreningens fastighetstorvary

Féreningens forvary av mark och entreprenadkostnad for produktion av byggnader uppgar till
49 800 000 kr, som finansieras via insatser/upplatelseavgifter 38 678 000 kr och upplaning
11 122 000 kr

Entreprenadkontrakt med Gadast Bygg AB, 559143-1571, (inklusive entreprenad-
kostnad, anslutningsavgifter, bygglov, kontroll, besikining, konsulter,

rantor, forsaljningskostnad, évriga bankkostnader, Lagfarts/pantbrev

eller motsvarande, bildningskostnader, kassareserv, oftrutsett)

Mark ingar med ett anskaffningsvérde pa 0,2 mkr

Slutlig anskaffningskostnad 49 800 000 kr

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde. Under entreprenadtiden,
svarar Gadast Bygg AB for erforderliga entreprenadforsakringar

Fastighetsavgift utgar inte under de 15 forsta dren enligt nu géllande regler.
Fastighetsskatt till och med faststailt vardear ingar i entreprenaden.
D: Finansieringsplan

Specifikation dver lan som laneldfte beraknas upptas for fastighetens finansiering.

Langivare Belopp Sakerhet Bindningstid Kalkyirta{%)
Nya [an 11 122 000 Pantbrev 5ar 1,55
Lan/bankfinansiering 11 122 000 kr

Insatser/upplatelseavgifter 38 678 000 kr

Summa finansiering 49 800 000 kr

| den ekonomiska planen, riknar féreningen med att amortera lanen pa 1004r.
Rinta enligt offert fran Swedbank uppgar till 1,37%, for en bindningstid pa 5 ar.
Kalkylrintan dverstiger offererad ranta




E: Berdknade av féreningens arliga utgifter samt kostnader
och intdkter

Lan 2 Pb i fastigheten om 11 122 000kr bundet 5 ar rénta 1,55%

Amortering 1,0% pa fastighetsfinansieringen

Beriknad kapitalutgift ar 1 blir ddrmed

Avskrivningar (se nedan)

Kronor
172 000
111 000
283 000

300 000

Inom ramen fér insatser och fastighetsfinansiering finns utrymme for att foreningen ska starta
med en kassa om 50 000 kr. Rantan @r beréknad utifran dagens ranteniva samt att det har
inkluderats en rantereserv. Den slutliga placeringen och kapitalkostnaden &r beroende av hur
bostadsréttsféreningens styrelse kommer att bedéma rantelaget vid bindningstidpunkien for den
langfristiga belaningen och de val av bindningstider féreningen darmed gér.
Gallande avskrivningsregler medfor att avskrivningar maste ske enligt en rak plan pa 100-120 ar.
Avskrivningar kan resultera i ett bokforingsméssigt resultatunderskott, som inte har nagon
paverkan pa foreningens likviditet (kassabehalining) eller ekonomiska hallbarhet.
Avskrivningar har beraknats pa summan av projektets totalkostnad (exklusive markvérde)

30 000 000 kr. Beraknad avskrivningsperiod 100 ar, ger 300 000 kr arligen. Det aligger

foreningens styrelse att sjaivt slutligen bedéma nivan pa avskrivningen och att | enlighet med
ovan sakerstlla att foreningens likviditet ar tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gérs for

framtida underhall. Styrelsen ska fér &ndamalet uppréatta en underhélisplan med arliga

uppdateringar. (se vidare Ekonomisk prognoser Bilaga A)

Féreningens beraknade Intikter, driftskostnader och réntekostnader och avskrivning ar1

Intékter
Arsavgifter, lagenheter 591 000
Arsavgifter, garage 53 000
Hyror, bilplatser 42 000
Summa intékter, ar 1 686 000
Driftskostnader
Ekonomisk férvalining 23000
Styrelse- och revisionsarvoden 10 000
Fastighetsforsakring 27 000
Uppvarmning, fj.v. 73000
Renhalining 17 000
Vatten och avlopp 80 000
El, fastigheten 20 000
Fiber, ServaNet (indraget). IT/TV
Fastighetsskétsel 27 000
Reparationer 15 000
Ovriga kostnader och driftsreserv 41000
Summa driftkostnader, ar 1 355 000
Kapitalkostnader
Rantekostnader for fastighetsbelaning 172 000
Avskrivning 300 000
472 000
Resultat - 141 000

Avsittning till underhalisfond (35:-/kvm Ighyta) 33 000

22 000 br-havare betalar individuella val

74 :-@

VA,



For likviditetsprognos, ekonomisk resultatprognos och kassaflédesprognos
hanvisas till Bilaga A

Féreningens driftkostnader ar 1 &r beraknat kostnadslage 2021

Foreningen berdknas efter avskrivningar forsta aret gora ett resultat pa -141 tkr.
Resultatet har ingen inverkan pé foreningens kassafléde eller dess betalningsférmaga pa
kort eller lang sikt, utan ar en konsekvens av bokforingsmassiga regler.

F: Nyckeltal,

kr/m?, boarea 918m?2, garage 194m?, totalt 1 112m?

Anskaffningskostnad fm? total yta 44 784

Belaning /m? tofal yta 10 000

Insats/upplatelse: lagenheter /m? igh yta 37 784
Garage /m? garageyta 20 556

Driftskostnader /m? Igh yta 386

Avsittning till underh.fond  /m*Iigh yta 35

Arsavgift inkl. period u-hall  /m? Igh yta 644

Kassaflddesprognos exklusive ingaende kassabehalining 43

e
/4



588142
008 ¢s

00S9

009 9

009 8

G60s 9

0099

Q09 9

008 9

gos 9

a8eses
313ne

-sly  -speugin

085

0s&

0sS

039S

059

05S

0ss

0SS

a8eied
wdne

P9
016 06%
009 1S
887 1¢
00915
009 5t
S8C 1¢
009 ¢
009 15
S8 1e
009 1S
009 ST
§8¢ 1¢
009 5S¢
009 TS
S8Z TC
009 TS
0oe sz
g8z 1Z
009 sT

ys)
1i1Sne

-siy

w54

GOEY
VLLT
oce v
E€ETC
VLT
EETZ
CoE¥
VLLT
0oe ¥
€ET ¢
YL
€ETC
00t ¥
vLLT
00E¥
€ET ¢
VLLT
EET C
uew/
y3| yidne
-SpeLBn

000 5-€ [2 SHEYSNH -

|eA "pui ed 1e19SEQ 198e4puUl 1301 TBUIDIUL YOO AY -
o0z T B3e||11s11845Pe1SOq Ul BUL{ESIOHUSH -

B 1 fe/peulsoy 133eISPEISOq SAID|SdSal 10 JDUIMON|LL

peueieg
WAY/BISE PO ([BYJapUn DisipoLiad (|1l SulURESAR JRISpNpjUl USIHEABSSY
usniSaes.e A SUlURPIQ) J0) Seispun 1B 121R1S|apUY
[BIUOLY B|2Y [|I} PRPUNIAR JE UBlBABSpRUBIN

000 849 8€ s3eied Yoo Je1ayuale) lasiesul R IS
00001 % ! [elS[opuE 1§
oz's a8e.es |eis|opue B
000266€ 000989bE 028 08't6 Zv6T 885 0’816
000 66¥ DO0OZTE  €S20T 0910’8 oy s/ 8% 86 08 89 8T 2
0001Ce T 990E‘E Nod T 133 LT 2
000 66% 0000ZT € €520'T 09108 Hod /v 6T 86 08 9 91 2
QoQorr T 69/6°¢€ HOH E of ST 2
0007221 990E‘E A0 1T € 1 2
000 66¥ go0ObPP T  ES20'T  69L6°¢ MO € 0've (874 1] €7 2
000 66F 000 QZT € E£ST0'T 09108 Moy §/F 1774 86 08 59 ZT g
oootTEe T 990g'E AOY T €€ T g
000 66F 0000ZT € €520'T 09108 %MoY S/v o've g's 08 79 oT g
0000FP T 69/6°E NOH T o7 6 g
000 Tzt 990€’s MOY T £E g 4
000 66¥ 0o0OFP T  E€SE0T 6916°€ AoH C e o €9 L g
000 66F Q0DQZT £ E€S20T 09108 oY &/ 0T 86 08 79 9 v
oootCe T S90g°E HOU T 53 S il
000 66% Q000ZT € £520°T 09108 NoY §fy e 8'6 08 9 1 v
0000y 1T 69L6 AOH T ov € v
0001221 990¢’e HOY T g€ [4 v
00007 T 6946'E Moy ¢ o 1 Y
28esed ysi Buu WAy WIAY WAy
o8eJed ys| 9 |el % 121 -AL 53 eaie Ju
S1ESU| S1EsU| -sjapuy  -sjppuy -s1yuodz afelen sseusl  -speisod afesen Juydy sny

Wiy US1SABSPELIBUI UDO -SIE “JaSIESUI J03A paw BujuSIAORSISIBYUS3RT D

H.3p




H: Sarskilda férhallanden

1. Medlem som innehar bostadsratt skall betala insats och eventuell upplatelseavgift med belopp
som ovan angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda
beslutar.

2. Bostadsrattshavare svarar individuellt for lagenhetens el.forbrukning, efter individuell
avlasning/matning. Det aligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i kostnadsléget som bor
krava korrigering av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick.

4. Vid bostadsrattsféreningens upplosning skall féreningens tillgangar skiftas pa satt féreningens
stadgar féreskriver.

5. Bostadsrattshavare ska ha egen hemférsékring och bostadsréttstillagg.

6. Bostadsrattshavare kan gora tillval efter egen dverenskommelse med entreprenéren

7. Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan utvéndiga arbeten och samtliga lagenheter i
sin helhet ar fardigstallda. Bostadsrattshavaren erhaller ej erséttning eller nedsattning av
arsavgiften fér eventuella oldgenheter som kan uppsté med anledning harav.

8. Sedan lagenheterna fardigstéllts och 6verlamnats ska bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for att utféra efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten
som ska utféras av entreprenéren. Bostadsrattshavaren erhailer e] erséttning eller nedsattning av
arsavgiften fér de eventuella olégenheter som kan uppsta med anledning harav.

Uppgifterna i denna Ekonomiska plan &r beréknade i 2021 ars kostnadsniva.

Sundsvall 2021-06-30

TN

féﬂﬁﬁé‘ﬁ Qw&‘f\l&wv

an von Essen - Gabriel Jonsson

Damian Sasak J

Ekonomisk prognos/kinslighetsanalys | bilaga finns en bedémning av kostnader och intakier i
foreningen under de forsta sex aren samt det elfte och sextonde aret. Dessutom finns en
kanslighetsanalys dér, i férhallande till prognosen, férandrad inflations inverkan studeras.

W, 3P



Bostadsrittsféreningen Hermes i Sundsvall, 769639-2430 Bilaga A

Ekonomisk proghoser

Kassaflddesprognos

Inbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar11 Ar16
Arsavgifter Igh krfm2 644 657 670 683 697 741 785 866
Arsavgifter , Igh 591 603 615 627 640 653 720 795
Arsavgifter, garage 53 54 55 56 57 59 65 71
Hyror, bilplatser 42 43 44 45 45 46 51 57
Sumuma arsinbetalningar 686 700 714 728 743 757 836 923
Utbetalningar

Rantor 1) 172 171 169 187 166 211 250 236
Amartering 2) 111 111 111 111 11 111 111 111
Drifiskostnader 4) 355 362 369 377 384 392 433 478
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 49
Summa arsutbetalningar 638 644 649 655 661 714 794 874
Arets nettobhetalningar 48 56 64 73 82 43 42 45
Foreningens kassa

Ingaende kassa 50

Kassabehallning 6) 98 154 218 291 373 416 728 1008
varav ackumulerad av-

s4ttning till underhallsfond 3) 0 -71 -106 -143 -180 -218 -419 -641
Ekonomisk resultatprognos

Intéikter Ar1 Ar2 Ar 3 Ar4 Ars Ar6 Ar 11 Ar 16
Arsavgifter 5) 591 603 615 627 640 653 720 795
Arsavgifter, garage 53 54 55 56 57 59 65 71
Hyror, bilplatser 42 43 44 45 45 46 51 57
Summa arsintékter 686 700 714 728 743 757 836 923
Kostnader

Réantor 172 171 169 167 166 211 250 236
Avskrivning byggnader 300 300 300 300 300 300 300 300
Driftkostnader4) 355 362 369 377 384 392 433 478
Fastighetsavgift/skatt 0 0 0 0 0 0 0 49
Summa arskostnader 827 833 838 844 850 903 983 1063
Bokforingsmassigt resultat -141 -133 -125 -116 -107 -146 -147 -140
Avsattning till underhallsfond 3) 35 36 36 37 38 39 43 47

Resultatet har ingen inverkan pa foreningens kassafléde eller betalningsformaga pa kort eller iang sikt. Det ar en
konsekvens av bokféringsmassiga regler.

Forutsattningar for prognos och kanslighetsanalys:

1) Réntan beraknas under perioden motsvara en snittranta pa 1,55% ar 1-5, 2,0% ar 6-10, 2,5% ar 11-
2) Amortering ar 1% pé ursprungligt J&nat kapital under hela prognosperioden

3) Avsattningen till underhalisfond okar med antagen inflation 2% per ar

4) Drift- och dvriga kostnader beraknas oka med antagen inflation 2% per ar

5y Arsavgifter och hyror, beréknas oka med antagen inflation 2% per ar

6) Underhailsfonden forutsatts inte anvandas under prognosperioden




Bostadsrattsfareningen Hermes i Sundsvall, 769639-9430

Kinslighetsanalys

Total iagenhetsyta 918,0
Urspr laneskuld 11 122 Tkr
Amortering 111 Tkr

Réntescenario

Sniftranta i prognosen: 1,55% ar1-5
2,00% ar6-10
2.50% ar 11-

Arsavgift (kr/m2) enligt prognos respektive vid en procentenhet (1,0%) lagre
respektive hogre ranta

Arsavgift:
med med
1%-enhet enligt 1%-enhet
Ar lagre ranta prognos hogre ranta
1 521 644 765
2 537 657 777
3 551 670 789
4 566 683 801
5 581 697 813
6 596 711 826
11 676 785 894
16 763 866 969

Inflationsscenario
Inflation i prognosen 2,00%

Arsavgift (kr/m2) enligi prognos respektive vid en procentenhet (1,0%) lagre
respektive hdgre inflation, under hela prognosperioden

Arsavgift:
med med
1%-enhet enligl 1%-enhet
Ar fagre inflation prognos hogre inflation
1 644
2 653 657 661
3 662 670 678
4 671 683 695
5 681 697 714
6 690 711 732
11 741 785 833
16 795 866 948

Bilaga B
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ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Vi som, for det syfte som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (1991:614), har granskat den
ekonomiska planen {6r Bostadsrittsforeningen Hermes i Sundsvall, org nr 769639-9430, i
Sundsvalls kommun, daterad av styrelsen 2021-06-30, limnar féljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen dr korrekta och stdmmer éverens med innehallet
i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ér kéinda for oss.

Enligt planen kommer det att finnas tre hus med sammanlagt 18 lédgenheter avsedda att upplatas
med bostadsritt. Sex garage blir egna bostadsréttsobjekt som upplates separat. Vid forsta tillfallet,
upplatelsen, siljs de ihop med vissa ldgenheter. Det &r var beddmning att husen ligger s néra
varandra att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna.

Insatserna och avgifterna #r for nidrvarande sddana att upplételse torde kunna géras med hénsyn
till ortens bostadsmarknad och dess marknadsvérden.

Gjorda beriikningar baserade pa savil kinda som preliminéra uppgifter dr vederhiftiga och den
ekonomiska planen framstar som hallbar. Den slutliga kostnaden for foreningens hus dr kénd.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att den
ekonomiska planen enligt oss vilar pa tillférlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar och atgérder varit tillgéngliga:

Ekonomisk plan daterad 2021-06-30.

Stadgar antagna 2021-02-08, registrerade av Bolagsverket 2021-05-06.
Registreringsbevis for Brf Hermes i Sundsvall, 2021-06-22.

Fastighetsregisteruppgifter Metria, 2021-06-28.

Protokoll vid extra stdimma, faststillande av slutlig anskaffningskostnad, 2021-06-22.
Forsdkringsindikation frén If féretagscenter, 2021-06-29.

Berdknat taxeringsvérde enl Skatteverkets modell, 2021-06-28.

Entreprenadkontrakt mellan Brf Hermes i Sundsvall och Gadast Bygg AB, 2021-06-23,
avseende nybyggnad av flerbostadshus 4 S6dermalm 1:73 sundsvall kommun.
Indikativa ridntor Swedbank, 2021-06-17.

Miklareutlatande angéende insatserna, Norrlandsméklarna, 2021-07-01.

Beslut om bygglov Sundsvalls kommun, inkluderande plan-, fasadritningar, 2020-05-05.
Nybyggnadskartor S6dermalm 1:27, Sundsvalls kommun 2015-10-22 och KVIZ 2021-06-01

Gévle 2021-07-0

AT

Jan Pettersson Veronika Larsson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.

Noteras att intygsgivarna omfattas av ansvarsforsékring.
Sidorna tvé till atta samt bilaga A och B har signerats av intygsgivarna.



