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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ldparen i Sundbyberg som har sitt sdte i Sundbybergs kommun och som
registrerades hos Bolagsverket den 22 augusti 2015, har till andamal att framja medlemmarnas
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler iill nyitjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far éven omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om
marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelsen av bostadsréatterna berdknas ske fran maj manad 2017. Inflytining av lagenheterna ar
planerad till augusti 2017 till och med januari 2018.

| enlighet med vad som stadgas i kapitel 3 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om
kostnader for fastighetsforvary pa kopeskillingen for mark och pa nedan redovisad upphandiing.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar
gjorda i april manad 2017.

Bostadsrattsféreningen har per den 30 mars 2017 férvarvat fastighet med pagaende byggnation
genom att kdpa samtliga aktier i ett aktiebolag dar fastigheten &r enda tillgang. Fastigheten
dverfors sedan till bostadsrattsforeningen och aktiebolaget likvideras darefter. Forvarvet medfér en
latent skatt, vilket innebar att om féreningen i framtiden skulle sélja hela fastigheten eller del av
utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffhingsvérdet och det da aktuella férsaljningspriset.
Den latenta skatteskulden ar beraknad till 36 700 010 kronor. Féreningens andamal &r att upplata
lagenheterna med bostadsrétt utan tidsbegransning varfor det inte &r sannolikt att foreningen i
framtiden skulle salja fastigheten. Féreningen har ocksa per den 30 mars 2017 tecknat
totalentreprenaduppdrag med Ikano Bostad AB om att fullfélja byggnationen av 121 lagenheter och
garage i flerbostadshus med tillhérande gemensamma utrymmen. Foreningen kommer att delta i
en gemensamhetsanlaggning avseende en lekplats.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad fér garageplats ingér inte i lagenhetens arsavgift
enligt tabell F, utan debiteras separat. Vid éverlatelse av bostadsratten atergar garageplatsen till
féreningen.

Enligt entreprenadkontraktet kommer boende att ha tillgang till bilpool inom omradet under en tid
av fem ér.



B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Fastighetens beteckning:

Innehav:

Adress:

Fastighetens areal:

Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:

Bygglov:

Byggnadsar:

Byggnadernas antal och utformning:

Gemensamma anordningar
Varme:

Ventilation:

El:

Sophantering:

Hiss:

TVibredband/telefoni:

Ponnyn 18, Sundbyberg
Agandersit

Boplatsvagen 2 - 7, Sundbyberg

7 782 kvm

6 736 kvm

121

Bygglov beviljades den 17/11 2015.

Byggnadsarbetena pabdrjades i december 2015 och fardigstélls i
januari 2018. '

121 lagenheter férdelade pa sex hus i fyra till fem vaningar med
gemensamma utrymmen samt 83 parkeringsplatser i garage och
sju parkeringsplatser utomhus. Féreningens hus &r sa utformade
att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsratishavarna.

Fjarrv&rme, vattenburen, radiatorer
Franluftsatervinning, FX-aggregat
Gruppcentral med automatsakringar i lagenheterna

Nergravda sopkasuner for mat- och hushallsavfall. Miljighus med
karl f6r kallsortering

Maskinrumslés

Uttag fér TV, bredband och telefoni



Gemensamma utrymmen

Ru

Trapphus:

Teknikrum:

Stadrum:

Rullstols-f
barnvagnsrum:

Lagenhetsfdrrad:

Garage:

Gemensamhetsanlaggning

Golv

Klinker

Betong

Betong

Betong

Betong

Betong

' Vaggar

Enl. ritning

Betong

Betong/gips
malad

Betong/gips

-mélad

Malad

Betong
malas

Tak

Enl. ritning

Betong

Betong
malat

Betong
malat -

Malat

Betong

Ovrigt

Narvarostyrd belysning
Posthoxar i varje entré
Tidningshéllare vid varje Igh
Staldérr med brytskydd
Utslagsvask

Stalddrr med brytskydd
Narvarostyrd belysning
Natvaggar

Narvarostyrd belysning

Hylla i férrad

Pelare malas

Fareningen kommer att ingd i en gemensamhetsanléggning med de tva grannféreningarna avseende en

lekplats.

Servitut

Fé&reningen har en last i form av en vattenledning. Fastigheten kan kommas att betalastas av servitut

géllande blivande gang- och cykelvag.

Parkering

Féreningen har 63 parkeringsplatser i garage samt sju parkeringsplatser (varav fyra
disponeras av bilpool) utomhus. Medlemskap i bilpool finns for foreningens medlemmar i

fem ar.




Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Goly
Hall: Parkett
Vardagsrum: . Parkett
Kok: Lo Parkett
Sovrum: Parkett
Badrum: Klinker

En omgéng bofaktablad ach ritningar finns tillganglig hos féreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier -

Vaggar Tak
Mélat Malat
Malat Malat
Malade Malat
Stankskydd

av kakel

Malat Malat
Kakel Malat

Ovrigt

Garderober enl. ritning

Induktionshall
Varmiuftsugn

Kyl och frys, alternativt
kombinerad kyl/frys

" Diskmaskin

Mikrovagsugn
Spiskapa
Kaékssnickerier enl. ritning

Garderober enl. ritning

Sanitetsutrustning enl. ritning
Spegel och kommod

Duschhérna

Tvattmaskin och torktumlare
Vissa lagenheter har kombination:
maskin. Bénkskiva enl. ritning

Fastigheten kommer att vara férsékrad till fullvérde och &r under entreprenadtiden férsékrad genom lkanos

entreprenadftrsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enl. 4 kap 2 § bostadsréttslagen ldmnas av lkano Bostad

AB.
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C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling for aktier, foreningens fastighet och kostnad for entreprenaden 475 760 000 kr
Likviditetsreserv ' . 80 000 kr
BERAKNAD SLUTLIG ANSKAFFNINGSKOSTNAD 475 840 000 kr

Fastighetens taxeringsvarde har annu e] faststalits men beraknas till 151 780 000 kronor varav garage ar
4 780 000 kronar.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av 1n som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

Fc‘jr'finansiering avser bostadsrattsforeningen teckna avtal med Handelsbanken.

Lan’ , kronor? ningstid Rintesats kostnad  kronor” kronor
Lan 1 25 260 000 3 méan 2,90 732540 161664 894 204
Lan 2 25 260 000 2 ar " 2,90 732 540 0 732 540
Lan 3 25 260 000 34r 2,90 732 540 0 732 540
Lan 4 25 260 000 5 ar 3,30 833 580 0 833 580
Summa 101 040 000 - 3031200 161664 3 192 864
Insatser 374 800 000 '
Summa Finansiering 475 840 000

Kapitalkostnader 3 031 200 161 664 3192 864

1) Sakerhet for [an &r pantbrev’.
2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av l&nen bli akiuell.

3) Ovan angivna rantesatser &rca 2 % hogre &n vid tidpunkt fér ekonomisk plans upprattande.

4) Amortering antas ar 1 vara 161 664 och darefter hojas med 5% arligen. Amorteringstiden blir darmed
drygt 70 ar.




E. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader enligt foregaende sida:

Driftskosthader

Ekonomisk férvaltning 129 000
Styrelsearvade 65 000 .
Revisionsarvode 15 000
Foreningens administration 5 000
Fastighetsférsakring 68 000
Fastighetsskétsel 152 000
Stadning 101 000
Teknisk férvaltning 106 000
Sotning OVK (var 3 resp 6 ar) 38 000
Mark och tradgard 80 000
Service fekniska installationer {(FX, FTX) 115 000
Vattenforbrukning 158 000
Uppvarmning 382 000
El gemensam 295 000
Sophamtning 120 000
Snoréjning och renhallning 50 000
TV, bredband och telefoni 125 000
Gemensamhetsanlaggning 60 000
Garage och parkeringsplatser 12 000
Ovrigt 7736
Summa driftskostnader ™ * 2 083 736

Avsattning till yttre underhali

Kommunal fastighetsavgift bostader ®
Fastighetsskatt lokaler och garage

Reserv *

Summa beriknade kostnader ar 1, kronor

1

3 192 864

2083736
202 080

0
47 800

202 080

5728 560

Avskrivning gors enligt 120 &rig rak plan. Avskrivningen paverkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos

pa sidan 13,

1) Ovanstaende driftskostnader ar berdknade efter normalférbrukning med anledning av husets utformning,
foreningens belidgenhet, storlek ete. Driftskostnaderna beror ocksa av hushéllens sammanséttning och levnadsvanor.
Den faktiska kostnaden for enstaka poster kan bli hégre eller lagre &n det beréknade vardet.

2) Hushallsel ingdr inte d4 bostadsréttshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsréttstillagg ingdr i

fastighetsforsékringen men hemférsakring tecknas av bostadrattshavarna.

4) Rante- och driftskostnadsreserv. Ej utnyttjad reserv anvénds for extra amortering och/eller ytterligare avsattning till yttre

underhall.

3 Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for bostader under ar 1-15 efter faststalit vardedr.
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Féreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar ska foreningens ldpande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som férdelas efter bostadsrattens andelstal samt efter férbrukning och

aven med lika belopp per lagenhet far TV/Internet/Telefoni.

Arsavgifter 4 825 960

Arsavgift TV/Internet/telefoni® 125 000

Hyresintékter garage 3 63 platser 1000 kr/plats/manad 756 000

Hyresintakt parkeringsplatser ® 3 platser 600 kr/platsfmanad 21600
: : 5 728 560

Summa intakter

1} Arsavgift ar exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni ar gruppanslutet och rsavgiften &r cirka 1 033 kr per lagenhet. TV med basutbud ingar
och kostnad fér eventuell TV utéver basutbudet tillkommer och betalas av bostadsrattshavaren direkt fill leverantéren.

Fér telefon tillkommer samtalskosthader.

3) Ikano Bostad AB garanterar hyresintikterna for parkeringsplatser under tva ar. Ar eft upp till 30 %, ar tva upp till 15
% av den beriknade intikten for fullt uthyrt. Eventuella vakanser fran ar tre kan téckas av planerad avgiftshdjning i
ekonomisk prognos 2 %/4r eller av den reserv som foreningen har i prognosen,
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H. KANSLIGHETSANALYS

7051604448

Ar1 | Ar2| Ar3| Ar4a| Ar5| Ar6 | Ar7| Ar8| Ar9 Ar10 A;'11
Genomsnittlig arsavgift per m? om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 735 750 | 765 | 780 | 796 | 811 | 828 | 844 | 861 | 878 | 896
Antagen ranteniva + 1% 885 899 | 914 | 929 | 945 | 960 | 976 | 992 | 1009 | 1026 | 1043
Antagen rénteniva + 2% 1035 | 1049|1064 | 1078 | 1094 | 1109 | 1124 | 11401} 1157 | 1173 | 1190
Antagen rénteniva - 1% 585 600 | 615 | 631 | 647 | 663 | 679 | 696 | 713 | 731 | 749
Antagen réi-ntenivé och
Antagen inflattonsniva + 1% » 735 . 753 | 772 | 791 | 811 | 831.| 851 | 872 | 894 | 916 | 939
Antagen infiationlsnivé + 2% 735 757 | 779 | 802 | 826 | 850 | 876 | 902 | 929 | 957 | 986
Antagen inflationsniva - 1 % 735 746 758 | 769 . 781 | 793 | 805 | 818 | 830 | 843 | 856

[ Arsavgiften ingr kostnad fér TV, bredband, telefoni ach inte hushallsel,

Antagen rénteniva 3,0 %.
Antagen inflationsniva 2,0 %.
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I. SARSKILDA FORHALLANDEN

1.

Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annoriunda beslutar. Upplatelseavgift,
dverlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse, kan i enlighet med
foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter an de ovan redovisade utgar inte — vare sig regelbundna eller av sarskilda
beslut beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana farandringar i utgiftslaget som bor
krava hojningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte ska aventyras. Det ankommer pa
bostadsrattshavaren att teckna hemférsékring.

Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen och eventuell uteplats, balkong och férrad i gott skick. Mark i anslutning till vissa
lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse av bostadsratt.

Vid bostadsrattsféreningens uppldsning ska foremngens tillgangar skiftas pd s& satt fireningens
stadgar foreskriver,

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och dverlamnats ska bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for utfarande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten, som ska utforas av entreprendren. Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon
ersattning for kostnader eller andra oléagenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i lagenheterna kan komma att ske innan entreprenaden i sin helhet &r fardigstalid.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som kan uppstéa med
anledning harav,

Sundbyberg den 25 april 2017

BOSTADSRATTSFORENINGEN LOPAREN | SUNDBYBERG

f— %/ VY% /,,f,%fé//m

; :
Hakan Erson ~ Bo Jadobsson Ing r Ersberg
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 25 april 2017
for bostadsrittsforeningen Loparen 1 Sundbyberg, org. nr: 769630-4802.

Den ekonomiska planen innehdller sivil kiinda som prelimindra uppgifier vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda berskningar baserade pa sivil kiinda som preliminéra uppgifter dr vederhdftiga, varfor
var bedémning #r ait den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 grund av den fSretagna granskningen anser vi ait den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar ndgot som &r av viisentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsriitt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i fSreningens hus att finnas minst ire ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna fSrutsittning for registrering av planen &r
uppfylld.

Féreningen har fler &n ett hus. Det &r var beddmning att husen ligger sa néira varandra ait en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfor vi anser att denna
forutsittning for registrering av planen &r uppfylld.

Stockholm den 9 maj 2017

¢
X ....... “% ................. WAdesT.

Asa Lennmor Johdn Widén

Advokat Civing

Advokatfirman Fylgia Hornsbergs Strand 15 B
Box 555 55 11217 STOCKHOLM

102 24 STOCKHOLM
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Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Foéreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Képekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert Handelsbanken
AktieGverlatelseatavtal

Adresser och fastighetsbeteckningar
Berdkning av taxeringsvérde
Bygglovsbeslut

Berikning av latent skatteskuld
Bekriftelse av gemensambhietsanliggning

Bilaga till granskningsintyg dat 2017-05-09 for Brf léparen i Sundbyberg

2016-12-20
2016-12-20
2017-03-30
2017-03-30
2015-08-17
2017-03-30
2017-02-02
2017-04-03
2015-11-17
odaterad

2017-05-08




