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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN GLASBERGA UTSIKTEN

Allménna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Glasberga Utsikten, org.nr 769635-7040, som registrerats hos
Bolagsverket den 4 december 2017 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus, upplata bostéader och lokaler 4t medlemmarna till
nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems rétt i féreningen
pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

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

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

Foreningens styrelse har uppréttat féljande ekonomiska plan for att kunna teckna férhandsavtal
och upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Glasberga 1:248, ("Fastigheten”)

Kommun: Sodertalje

Adress: Sockerbruksgatan 3-33

Upplatelseform: Aganderétt

Bostadsrattsform: Berdaknad som &kta Bostadsrattsforening

Markareal: Totalt 4.397 kvm

GA/Servitut: Saknas

Byggstatus: Startbesked har erhallits

Planer Datum Akt

Detaljplan: Glaberga sjostad, Etapp 2 2005-06-16 0181K-P1431C

Laga kraft 2005-07-13
Genomf.start: 2005-07-14
Genomf.slut: 2022-02-21

Andring av detaljplan: Glaberga sjostad, Etapp 2 | 2012-05-22 0181K-P1817C
Laga kraft: 2015-06-18
Genomf.start: 2012-06-19
Genomf.slut: 2020-07-13

1.2 Byggnadens typ, anvandningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnader: 3 st huskroppar

Hustyp: radhus i 2,5 souterrangplan
Antal |&genheter: 23 bostadsréttslagenheter
Bostadsarea: 3.174 kvm

Byggnadsar: 2019-2020

Grund: Platta pa mark
Stomme/Fasad: Puts och staende trapanel
Yttertak: Papp och tegelpannor
Fonster: 3-glas

Varme: Fiarrvarme
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1.3

1.4

1.5

1.6

Vatten och avlopp:
Ventilation:

Kommunalt Va-néat
Mekanisk franluft

L.agenheternas antal och typ med kortfattad ldgenhetsbeskrivning

23 stycken bostadsldgenheter med kék och vatrum, se avsnitt 8.

23 lagenheter a 138 kvm, totalt 3.174 kvm

Till varje lagenhet hor ett kallférrad om 2 kvm och en parkeringsplats som ligger i

anslutning till huset.

Kdksinredning:

Duschrum entréplan:

Duschrum, dvre plan:

Duschrum, évre plan:

Tvattrum:

Sovrum:

Vardagsrum:

Vita, slata skap, diskbank, ugn, spishall, kyl, frys,
integrerad diskmaskin och micro. Golv belagda med
klinker och malat innertak.

Tvéttstall, vagghangd we och dusch. Golv belagda med
klinker, malat innertak och vaggar kladdda med kakel.

Tvattstall, vagghangd we och dusch. Golv belagda med
klinker, malat innertak och vaggar klddda med kakel.

Tvattstall, vagghangd wc och dusch. Golv belagda med
klinker, malat innertak och vaggar kladda med kakel.

Tvattstall, arbetsbank, garderober, tvattmaskin och
torktumlare. Golv belagda med klinker, malade innertak
och malade vaggar.

Malade vaggar och tak samt golv belagda med parkett.
Kladkammare i det ena sovrummet pa évre plan.
Malade vaggar och tak samt golv belagda med parkett.

Gemensamma anordningar mm

Anslutning fér TV och internet finns via stadsnat. Bostadsrattshavarna ansvarar sjalva for

abonnemang av Bredband.

Underhallsbehov

Bostaderna &r helt nya och nagot ombyggnadsbehov bér darfor inte féreligga inom
dverskadlig framtid. For framtida behov gérs arligen en avsattning till reparationsfonden,

se avsnhitt 7.1 nedan.

Forsdkringar

Fastigheten kommer att fullvardesforsakras, inkluderande en styrelseansvarsférsakring.
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1.7 Taxeringsvirde

Genom berakning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell fér fastighetstaxeringen
ar 2018-2020, har taxeringsvérdet uppskattats 33.787.000 kronor varav byggnad
25.668.000 kronor och mark 8.119.000 kronor. Vid berakningen av taxeringsvardet har
fastigheten taxerats som smahus med vardear 2019. P g a att husen &r nyproducerade,
kommer fastigheten enligt gallande regelverk att vara befriad fran kommunal
fastighetsavgift i femton ar.

2.  TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Bostaderna avses att upplatas med bostadsratt fr o m det datum féreningens ekonomiska
plan registrerats, dvs under kvartal 4 ar 2019. Inflyttning beréknas att ske under kvartal 1
ar 2020,

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Fastighetsférvarvet har skett genom att féreningen férvarvat aktierna i det bolag som &gde
fastigheten Glasberga 1:248 i Stdertélje kommun. Bostadsrattsféreningen har sedan
forvarvat ovanndmnda fastighet genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna
kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheten anvandas som sékerhet for
féreningens lan. Bolagen kommer darefter att likvideras. Férséljning av fastighet via
aktiebolag till en bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har prévats av
Regeringsrétten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar
fastigheterna kommer det 6vertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berékning
av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark och aktier * 46.717.376 kr
Entreprenad- och byggherrekostnad ** 56.000.000 kr
Upplaggningsavgift for lanen 2.628.320 kr
Lagfartskostnad 75.885 kr
Pantbrevskostnad 1.872.419 kr
Summa uppférandekostnad 107.294.000 kr
Dispositionsfond 25.000 kr
Summa att finansiera 107.319.000 kr

* varav det skatteméssiga vardet av de kvarvarande fastigheterna ar 5.004,000 kr
** entreprenadform: total entreprenad

4. KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL

Den totala berdknade anskaffningskostnaden enligt punkt 3 ovan ar garanterad till
107.319.000 kr, i en garantiutfastelse fran, S.B Drabantia AB (org.nr 559124-9395) som
aven garanterar forvarvet av eventuella osalda bostadsréatter.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva for det invandiga underhallet av Iagenheterna.

Stérre renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medféra en hdjning av arsavgiften.
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6.1

7.1

7.2

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kénda.

FINANSIERINGSPLAN

Berégknade lan 32.854.000 kr
Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev

Insats och upplatelseavgift 74.465.000 kr
Finansiering 107.319.000 kr

Foreningens amorteringsplan samt 6vriga finansieringsposter

Féreningen avser att amortera sina lan enligt en 100-arig serieplan. Férsta aret planeras
en amortering om 164.270 kr.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen beréknar att i redovisningen géra avskrivningar pa fastighetens
uppskattade bokftrda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).
Eftersom kostnaden fér respektive komponent inte &r kand vid planens uppréttande
beréknas avskrivningen i prognosen till 1%, 560.000 kr, av byggnadens vérde.
Foreningen avser inte att ta ut arsavgifter for att tdcka avskrivningar.

Kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

Réntekostnad * 821.350 kr
Amortering 164.270 kr
Driftkostnader ** 278.000 kr

Administration 35.000 kr

Fastighetsskdtsel o 18p underhall 25.000 kr

Renhallning 58.000 kr

Forsékring 56.000 kr

Vatten 104.000 kr
Kommunal fastighetsavgift = 0 kr
Avsattning till reparationsfond =+ 115.000 kr
Summa kostnader 1.378.620 kr

*  enligt erhallen offert rénta om 2,5% och 16ptid 36 man med forlangning

**  uppskattade driftkostnader och jamférda med likvérdiga objekt

=+ hefrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk

w*% anligt §47 i foreningens stadgar ska arlig avsattning ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet

Féreningens intdkter; arsavgifter, hyror och évriga intdkter
Arsavgifter exkl varme 1.378.620 kr

Summa intakter 1.378.620 kr
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8.

8.1

ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Insats

Ligenhet| Boa |Andelstal Insats | Upplatelse- | +upplatelse- | Arsavgift | Arsavgift
nr m? % kr avgift kr avgift kr kr| kriman
1 138 | 4,3478% | 2932500 517 500 3 450 000 59 940 4 995
2 138 | 4,3478% | 2800750 494 250 3 295 000 59 840 4 995
3 138 | 4,3478% | 2800750 494 250 3 295 000 59 940 4 995
4 138 | 4,3478% | 2762 500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
5 138 | 4,3478% | 2762500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
6 1381 4,3478% | 2762 500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
7 138 | 4,3478% | 2 762 500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
8 138 4,3478% | 2847 500 502 500 3 350 000 59 940 4 995
9 138 | 4,3478% | 2847500 502 500 3 350 000 59 940 4 995
10 138 | 4,3478% | 2762500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
11 138 | 4,3478% [ 2762500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
12 138 | 4,3478% | 2715750 479 250 3195000 59 940 4 995
13 138 | 4,3478% | 2715750 479 250 3 195 000 59 940 4 995
14 138 4,3478% | 2715750 479 250 3195 000 59 940 4 995
15 138 | 4,3478% | 2715750 479 250 3 195 000 59 940 4 995
16 138 | 4,3478% | 2715750 479 250 3195 000 59 940 4 995
17 138 | 4,3478% | 2762500 487 500 3 250 000 59 940 4 985
18 138 | 4,3478% | 2677 500 472 500 3 150 000 59 940 4 995
19 138 | 4,3478% | 2677 500 472 500 3 150 000 59 940 4 995
20 138 | 4,3478% | 2677 500 472 500 3 150 000 59 940 4 995
21 138 | 4,3478% | 2677 500 472 500 3150 000 59 940 4 995
22 138 | 4,3478% | 2677 500 472 500 3 150 000 59 940 4 995
23 138 | 4,3478% | 2762 500 487 500 3 250 000 59 940 4 995
3174 | 100,00% | 63 295 250 11 169 750 74465000 1378620| 114885

Kostnaden for uppvérmning, tele/kabel-TV/bredband och hemfdrsékring ingar €] i arsavgifter ovan. Varje
[agenhet har egen métare for uppvarmning. Manadskostnaden for vArmen ar beroende av den egna

forbrukningen men kostnaden kan uppskattas till ca 75 kr/kvm, vilket skulle ge en ménadskostnad om ca 860
kr/ménad. Varje enskild bostadsrattshavare ansvarar for egen hemftrsakring med bostadsrittstillagg, vilket

kan uppga till i snitt ca 350 kr/fmanad.

Nyckeltal

Anskaffningskostnad

Insats och upplatelseavgift

Foreningslan
Driftkostnad
Arsavgift, exkl virme
Amortering, 1a aret

Reparationsfond

Avskrivning
Kassaflode

33.804 kr/lkvm
23.461 kr/lkvm
10.351 kr/kvm
88 kr/kvm
434 krikvm
52 krikvm

36 kifkvm

178 krikvm

36 kr/kvm
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

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

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i foreningens fastigheter betalas

dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststéalld arsavgift.
Arsavgiften avvags sa, att den i forhallande till lagenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beldper pa lagenheten av féreningens kostnader och avsattning till
fonder.

C. Lagenheternas area ar uppmatt pa ritning, varfor vissa mindre férandringar av
lagenheternas area kan forekomma. Med mindre férandringar avses hégst 4 % och for
mindre avvikelser dn 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | dvrigt hanvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens uppldsning.

E. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheternas utférande,
berdknade kostnader och intakter m.m., hanfor sig till tidpunkten for planens
upprattande k&nda kostnader.

F.  Den slutliga kostnaden for féreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstdmma i
enlighet med bostadsréttslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Styrelsen ansdker hdarmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Sédertalje 2019-10-07

Bostadsrittsforeningen Glasberga Utsikten

Semalanng . Ve {7%7//4%

Sema Kerimo Rudy Altdnsu
JM/)E’/ @// g

Gabnel Yildirim



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det #andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestaende ekonomiska plan for Bostadsrttsforeningen Glasberga Ulsikten, organisations-
nummer 769635-7040, daterad 2019-10-07 far hdrmed avge foljande intyg

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med férhéllanden som ar kénda for oss. Planen innehéller uppgifter som &r
av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden ér
berdknad.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen &r uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar 4r vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Vi har inte ansett det nddvindigt for var beddmning av planen att besoka fastigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar péa tillférlitliga grunder.

Claes Mork " AndersUby 2/
Jur. kand. Civ.ek.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl, 2019-05-06

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Berékning av taxeringsvirde

Ritningar, situationsplan

Bygglov Sédertilje kommun, 2019-03-26

Aktiedverlatelseavtal. 2018-04-24

Skuldebrev, 2018-04-24

Kopebrev, 2018-01-29

Entreprenadkontrakt Massivbygg Specialisten Sverige AB, 2018-12-01
Garanti och utfistelse, S.B Drabantia AB, 2019-10-07

Laneoffert Nordiska Kreditmarknadsaktiebolaget (publ.), 2019-05-17
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AR . 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 k] 16
Kapitalkostnader {kr)

Rantor 821 350 817 198 813 001 808 757 804 456 800127 795740 791 303 786 816 782279 777 689 753 936
Drifthostnader

Criftkostnader 278 000 283 560 288 231 295 018 300916 306 934 313073 319 335 3256721 332 236 338 880 374 161
Gvriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift B = - - - - - - - - - 241 820
-+ = " Bostader (from & 2019 7812 kr/lgh) 179 675 183 270 186 935 19C 674 194 487 198 377 202 344 206 331 210 512 214729 219 024 241 820
Amorteringar/Avsattningar
Aysitining underhdll (reparationsfondering) 115 000 117 300 119 646 122 039 124 480 126 969 129 509 132 099 134 741 137 436 140 184 154 775
Amoriering 164 270 166 069 167 896 168 752 171 636 173 550 175 494 177 469 178 475 181 512 183 581 194 433
Arsavaift- . 1378 620 1384127 1389774 1395 563 1401 498 1407 581 1413 816 1420 206 1426753 1433 462 1440 335 1719115
Avskrivniingar
Avsirivning - 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000 560 000
Underskoft * - 280730 - 276631 - 272458 - 268208 - 263884 - 259481 - 254997 - 250432 - 245785 - 241053 - 236234 - 210793
* Fareningens berdaknade arsavgift kemmer att técka féreningens lépande utbetalningar for drift, amorteringar, laneréntor samt avsattning till yttre underhélisfond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott som utgér

“differensen meilan arlig avskrivning och summan av arig amortering samt avsattning till underhallsfond. Detta paverkar inte féreningens likviditet.

KASSAFLODE

Arsavgifter 1378 620 1384127 1389774 1 395 563 1401 498 1407 581 1413816 1420 208 1426 753 1433 462 1440 335 1719 115
Hyresintakter - - - - - - - - - - - -
Drifikostnader inkl fghsavg - 278000 - 283560 - 289231 - 295016 - 300916 - 306934 - 313073 - 319335 - 325721 - 332236 - 338880 - 615972
Rantekostnad och amortering - 985620 - 983267 - 980897 - 678509 - 976102 - 973678 - 971234 . 968772 - 966291 - 963791 - 961271 - 048369
Netio Kassafltde 115 000 117 300 119 646 122 039 124 480 126 969 129 508 132 099 134 741 137 436 140 184 154 775
Pregnosférutsatiningar

Ranteantagande 2,50%

inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt, fondsavsatining och lokalhyror

Taxaringsvarde 33 787 000 34 462740 35151 995 35 855 035 36 572 135 37 303578 38 049 650 38810 643 39 586 856 40 378 593 41186 164 45 472 854
Féreningslan 32 854 000 32 687 931 32 520 035 32 350 283 32178 647 32 005 097 31 829 603 31652134 31472 660 31291 148 31 107 566 30 157 449
Fastigheten forvarvas under I6pande kalenderar. Men cvanstaende prognos och nedanstdende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 16
Dagens inflationsniva och dagens réanieniva

arsavoift enligt ovanstdende prognos 1378 620 1384127 1389774 1395 §63 1401 498 1 407 581 1413 816 1420 206 1426 753 1433 462 1 440 335 1719115
Arsavgifter om:

Dagans inflationsniva och

1. Dagens rénteniva +1% 1378 620 1711 007 1714 974 1719 066 1723 285 1727 632 1732 112 1736727 1741 480 1746 373 1751 411 2020690
2. Dagans ranteniva - 1% 1378620 1057 248 1084 574 1072 061 1079712 1087 530 1085 520 1103 684 1112027 1120 550 1129 260 1526812
2. Dagens ranteniva +2% 1378 620 2 037 886 2040175 2 042 569 2045071 2 047 683 2 050 408 2 053 248 2056 208 2 059 285 2 062 487 2 404 030
Dagens rantenivéa och

1. Dagens inflationsniva +1% 1 378 620 1388 057 1397 831 1407 950 1418 427 1429 272 1440 497 1452 113 1464 132 1476 566 1489 430 1840579
Z. Dagens inflationsniva -1% 1 378 620 1380 197 1381796 1383 417 1385 060 1386725 1388 412 1380 121 1391 854 1393 609 1395 387 1613228
2, Dagens inflationsniva +2% 1 378 620 1391 987 1 405 966 1420 580 1435 857 1451 822 1 468 505 1485 933 1504 139 1523152 1543 007 1979726



