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Registrerad av Bolagsverket 2015-06-25

EKONOMISK PLAN

For Bostadsrattsforeningen
Parkgatan 12 i Sodertilje org. nr 769629-4003.
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2.

3.1
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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Parkgatan 12 i Sadertilje 769629-4003), registrerad hos Bolagsverket 2015-01-
16. Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska iniressen genorm att i foreningens
hus upplata bostadslégenheter och lokaler till nyljande och utan tidsbegrinsning. Upplatelsen fér dven
omfaita mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till
bostadslagenheten eller lokal.

Bostadsritt &r den riit i féreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsréittshavare.

1 enlighet med vad som stadgas i 3 kap bostadsréttslagen har styrelsen upprattat foljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet. Berakningen av foreningens &rliga driftskostnader mm &r baserad pa
kanda eller bedsmda férhallanden vid tiden for planens uppréttande i juni 2015.

Vid tidpunkten for planens upprattande dr by ggnadema dnou &f fardigstillda. Saljaren har for detta
indamét tecknat ett entreprenadavtal med Sambud. Nér entreprenaden ar fardigstalld bedomi oktober
2015 forvarvar foreningen Castigheten fran saljaren genom forvarv av bolag. Foreningen Gvertar av
siljaren de av enireprendren, till siljaren, stdllda gerantierna avseende by ggnaderna och byggnalionen.

Pa fastigheten Lonnen 2, finns inga boende, Nér bostadsrattsloreningen forvarver fastigheten finns det
inga hyresgister.

Bostadsrittsforeningen forvirvar fastigheten Lonnen 2 1 Sodertslje 1 tva steg. Torst forvarvas aktiema i
det bolag som #ger fastigheten, Vaathera AB 556977-8680. Direfter forvirvas fastigheten friin Bolaget.
Bolaget kommer sedan att likvideras.

YFarsalining av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening (“Bolagsombildning™) har pravats av

Regeringsritten 2006-05-03. For det fall bostadsritisi¢reningen 1 framtiden avyttrar fastigheien konuner
det overtagna skatiemassiga vardet alt ligga 111l grund [or berdkning av skatteplikiig vinst,

Samtliga bostadsligenheter kommer att upplatas med bostadsritt vilket berfiknas ske under sommaren
och hasten 20135, Inflytining kommer att ske under hosten/vintern 2015.

Foreningen avser ait skata fastighetens drift och skotsel 1 egen regi.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighelsbeteckning: L.onnen 2

Belagenhet: Sadertilje kommun

Adress: Parkgatan 12, 151 32 Sodertélje
Markareal Lonnen 2, 3181 kvm
Agarstatus Aganderatt.

BYGGNADS/LAGENHETSSBESKRIVNING OCH TEKNISK STATUS

Byggnads-/ligenhetsbeskrivning, nybygge

Byggnadsar Tva nya hus som uppférs under 2015

Stomme: Platta pa mark och bérande stommen ar betong alt littbetong

Fasad Fasaderna 4r av puts

Tak Takkonstruktionen 4r av tr4 med téckning av betongpannor

Uppvirmning Uppvarmning sker via fjarrvicme

El Varje ligenhet har egen elmiatare

Viggar/ftak Malade ytor

Kok Kaksluckor i hégglansigt vitt och vitvaror 1 rostfritt. Kyl/frys, spis hill,
inbyggd varmlufts ugn, mikrovigsugn, inbyggd diskmaskin och spistlakt.

Badram/WC Duschrum med helkaklade viggar och klinkergolv. Tvittmaskin och
torktumlare.

Sovrumi: Sovrum med ekparkett.
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Ursprungs husen: ch gards]
trd fasad. Nya vatten och elledningar samt i 6vrigt renovering till liknande

standard som nyproduktionen.

Tecknisk status

Ursprungs by ggnader renoveras under 2015. De tva nya by ggnaderna upp{ors under 2015.

Inget underhatlsbehov, utover normalt periodiskt underhall kopplat till l6pande drill, bedoms foreligga
under progunostiden.

Forsikring
Foreningens by ggnader kommer att vara (6rsikrad till fullvirde. Férsakringen tecknas from
tilirddesdagen.

TAXERINGSVARDE
Fastighetens heraknade tolala taxeringsvarde for ar 2015 uppgdr till 13 053 000 kronor, avseende
bostider och mark.

KOSTNADER FOR FORVARYV AV FASTIGHETEN mm.

Kopeskilling (fastigheter och aktiery* 51 270000
Lagfart och pantbrev 550 000
Miklararvode 250 000
Fond 30 000
Féreningens initialkestnader 50 000
Forenings kassa 50 000
Stutlig anskaffningskostnad 52 250 000

Under punkt 2 har underballsbehovet behandlats. Bostadsrittshavarna svarar sjilva for det inviindiga underhéllet av lagenheterna.
Enligt punkt 8 nedan girs arligen avsitining till underhéllsfond for framtida yttre reparationsbehov.

Tristommar, takstolar av trd, huvud huset har puts fasad och girdshuset har

6. FINANSIERINGSPLAN
Bostadsritisftreningen upptar 1an 15 500 000
Medlemmarnas insatskapital 36 750 000
{garanti stdlld av sdljaren pd att alla ev osdlda bostadsrétter kdps av sélfaren pd tilltridesdagen)
52 250 000
7. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
Tenlighet med vad som féreskrives i foreningens stadgar skall féreningens arliga utgifter
tickas av arsavgifter, efter avdrag for inkommande hyror.
Arsavgifter  (enligt pkt 10 nedan) 812 363
Hyres intikter for 2 garage och 10 p-platser 25000
Summa intikier 837 563
8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Vid forvirvsullfallet kommer Bostadsrittsforeningen att beldna fastigheten till ett belopp om
Kronor 15 500 000, bindningstid 2 4r for samtliga 14n.
a) Kapitalkostnader
Langivare Belopp Rta% Amort kap.kostn,
Hypotekslan 5 000 000 2,0% 0 100 000
Hypotelkslan 5 000 000 2.0% 0 100 000
Hypotekslan 5 500 000 2.0% 0 110 000
15 500 000 310 000
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b)

c)

d)
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Angivna kapitalkostnader #4r uppskattade per juni 2015 och beriknas gilla de nirmaste tre &ren. .
Féreningen avser att begira amorteringsfiia lan. Eventuell kommande amortering paverkar drsavgifterna.

Driftskosinader
Forsikring 50 000
Vatten & avlopp 30 000
Sndskottning 35000
Stiadning 50 000
Sopor 30 600
El 30000
Fjarrvarme 125600
Sotning 5000
Underhall/Diverse 33 880
Hiss 15000
Tradgard 10 000
Fkonomisk férvaltning 35000
Tekmisk forvaltning och Gvrigt 25 000
Summa driftkostnader 473 880
Skatter
Tva av byggnaderna ar nybyggda och tva 4r dldre 14 524
Fondavséttning
Enligt [6reningens stadgar skall 4rlig fondavsétining ske med 0.3% av fastighetens
taxeringsvirde. Berdknat taxeringsviirde 2015 #r 13 053 000 kr 39 159
Summa 8§37 563
Avskrivining

Efter Bok(6ringsnémndens klargirande 4r progressiv avskrivning inte tillampbar for avskrivning av
byggnader. Darfor maste bostadsrittsforeningar fr.o.m. 2014 tillémpa linjér avskrivning. Arsavgiften ar
berdknade for att tdcka foreningens l6pande verksamhet som omfattar ranta, amortering, skatter,
driftkostnader samt avséttning for yttre underhall.

Detta kommer resultera i ett bekforingsmassigt underskott som inte paverkar foreningens likviditet och
dirmed inte heller drsavgiftens storlek.

Avskrivningarna dr bergknade pd en period om 100 ar och avser by ggnader.

Bolkforingsmiissigt underskoit

Ej likviditetspaverkande avskrivning 1% av 10 497 000 kr Summa 104 979

Redovisningsmissigt underskott ar 1-11

Arl: -104 979 Ar2: -209 958 Ar3: -314 937 Ard: -419 916 Ar5: -524 895 Ar6:-629 874 Arl1: -1 154 769

9. EKONOMISK PROGNOS SAMT KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt ar 11 givet ett inflationsantagande om 2 % per ar.

Diarutover redovisas en kinslighetsanalys utvisande férindringar i arsavgiftsutlagen vid en antagen inflationsutveckling

P4 3 % 1 stallet for 2 % samt en aniagen rinteutveckling om 1 %

Ekonomisk prognos i1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré Ar11
Rantekostnader 310 000 310000 310000 310 000 310000 310000 310 000

Drift- och underhiliskostnader 473 880 483 358 493 023 502 885 512943 523202 577657
Avsillningar 39159 39943 40 741 41 556 42235 43 235 47735
Fastighctsavgift 14 524 14 814 15111 15413 15721 16 036 17705

Summa Kostnader 837 563 848115 858 877 869 854 881 051 892 472 953 096 :’Z}/
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Garage & p-platser 837 563 848 115 858 8§77 868 854 881 051 892 472 953 096
erforderlig forindring % / dr 1.26 1,27 1,28 1.29 1.30 1,34

Sminma Intikter 837 563 848 115 858 877 869 854 881 051 892 472 953 096

Ranteantagande 2.0% Fast rinteniva motsvarande snittrinta enligt avsnitt 8 ovan

Inflationsantagande 2% 2% % 2% 2% 2% 2%

Kéanslighetsanalys i« Ar2 Ar3 Ard Ars Arg Ari1

Rinlekostnader 310000 465000 465000 465000 465000 465000 465000

Drift- och underhéllskostnader 473 880 488 096 502 739 317 821 5333356 549 357 636 855

Avsitiningar 39159 40334 4] 544 42790 44 (074 45 396 52626

Fastighetsavgilt 14 524 14 960 15409 15871 16 347 16837 19519

Summa Kostnader 837563 1008390 1024692 1041482 1 058777 10763590 1174001

Arsavgiller & garage & p-

plats hyror. 837363 1008350 1024692 1041482 1058777 1076590 1174001
erforderlig forandring % / ar 20.4 1,6 1,7 1.7 1,7 1.8

Summa Intikter 837563 100839 1024692 1041482 1058777 1075590 1174041

Rinteantagande Riinta 4r 1 = 2,0 %, Diirefter 2%

Inflationsantagande 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

10. LAGENHETS REDOVISNING

Lghs- Lghs- Andels- Kontant- Arsavgift

Nr/typ yia m2 tal i % insats

1)Gamla huset By 140 11,4 3 000 000 91599

2)Gamla huset &v 145 11,8 3 000 000 96957

3)Gards huset 54 43 2 100 000 34911

A H1ep 3a vanster 68 5,5 2 100 000 44491

5)H1 ep 3a hoger 64 5.2 2 000 060 41874

6)H1 ep 2a vanster 44 36 1 500 0060 28788

7)H1 ep 2a hoger 44 3,6 1 500 000 28788

8)H1 &v 3a vanster 67 54 2150 0090 43838

9)H1 dv 3a hdger 68 5.6 2 100 000 44491

10)H1 v 2a vanster 44 3,5 1 500 000 28788

11)H1 év 2a héger 44 3,5 1 500 000 28788

12)H2 kv 2a vanster 46 37 1 200 000 30097

13)H2 kv 2a héiger 46 3,7 1200 000 30097

14)H2 ep 1a vanster 29 2.3 975 000 18974

15)H2 ep 1a héger 29 2.3 S75 000 18974

16)H2 ep 3a vanster 62 5.0 2 000 000 40565

17)H2 ep 3a héger 62 5,0 2 000 000 40563

18)H2 dv 1a vanster 29 23 975000 18974 TCJ
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19)H2 év 1a hoger 20 23 975 000 18974
20H2 6v 3a vanster 62 5,00 2 000 000 40565
21)H2 &v 3a héger 62 5,00 2 000 000 40565
Summa 1228 100 36 750 000 812 563

Arsavgiften ar bersknad efter respektive lagenhets andelstal = kv x Ca 654,28 kr/kvin.
Féreningen har 2 garage och 10 parkeringsplatser

Nyckeltal (SEK)
Anskalfningskostnad per kvin 41751
Beléning per kvm ar 1 12622
Insats/upplatelseavgilt per kvm 29 927
Driftkostnader per kvm ar 1 386
Arsavgift per kv ar 662
11 SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMNING AV FORENINGENS
VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FORPLIKTELSER.
A For bostadsratt skall arsavgift erlaggas for bestridande av lopande utgifter som uppvarmning
amorteringar och rinlor pa lan, skatier, forsikringsprenuer, kostnader {or fastighetens [orvalining, yttre
underhall,

Varje bostadsratts innehavare svarar sjilv for kostnaden fisr el, internet, telefon och hemférsikring.
Varjc bostadsratts innehavare svarar sjélv for inre underhdll samt skétsel av uteplats och grismatta samt
snoskottning 1 anslutning till sin [dgenhet.

Inom foreningen skall bildas fond for yitre underhall

B [ &vrigt hanvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som géller vid foreningens
upplasning ¢ller likvidation. Féreningen dger ratt att ta ut upplatelse- 6verlatelse- och pantsittningsavgift

C Lagenheternas area 4r uppméll pa ritning, varfor vissa mindre avvikelser av ligenheternas area kan

forekomma. Med mindre avvikelser avses hogst 4% och for mindre avvikelser an 4% sker ingen
Justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

Sollentuna 2015-06-14

_.Bostadsratisforeningen Parkgatan 12 i Sodertalj

PetterfHellstra ja Sit Tim Sirén
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Intyg enligt bostadsrattslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som foér andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen, granskat
den ekonomiska planen for Bostadsréttsforeningen Parkgatan 12 i Sddertélje, org.nr
769629-4003, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehalier de upplysningar som &r av betydelse fér bedémande av
foreningens verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pa uppskattade
uppgifter och pa kanda uppygifter vilka stdmmer éverens med handlingar som varit
tillgéngliga for oss. | planen gjorda berdkningar framstar som vederhéftiga.

Férutsattningarna enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen ar uppfylida.

Flerarsprognosen galier endast vid de angivna férutséttningarna. Den antagna
genomsnittsrantan ar rimlig idag och framgér av befintlig offert men ligger pa en
historiskt 1&g niva. Ett hégre rantelage i framtiden kan medféra dkade kostnader for
l&nen vilket framgdr av rantekanslighetsanalysen i planen.

Vi har inte sjélva gjort nagon besiktning av fastighet, byggnad eller Il&genheter. Dock
har vi tagit del av bygglov och muntlig beskrivning om pagaende byggnation.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, om det
sedan den ekonomiska planens upprattande intraffar nagot som &ar av vasentlig
betydelse fér beddmningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata
nya lagenheter med bostadsrétt innan en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen
och registrerats av registraringsmyndigheten

Pa grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att déri gjorda
antaganden framstér som hallbara och rimliga.

Stockholm 2015-06-15

GZT

[ T R R L T

Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighetsméklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap
Ombildningskonsulten Stockholm KB Ombildningskonsulten Stockholm KB

Av Boverket forklarade behériga avseende hela riket att utférda intyg angaende
ekonomiska planer.

Vi har utéver planen tagit del av féljande handlingar:

a) Registreringsbevis for Brf Parkgatan 12 i Sddertélje

b) Stadgar for Brf Parkgatan 12 i Sédertélje, rev 2015-06-11

¢) Fastighetsdatautdrag avseende Sdédertélje Lonnen 2, 2015-06-15
d) Prelimindr berékning taxeringsvérde via Skatteverket, 2015-01-12
e) Bygglovshandlingar, situationsplan och ritningsbilagor

f) Laneoffert Handelsbanken Sollentuna centrum, 2015-05-26
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g)

h)

i)
)

Garanti avseende slutlig kostnad enligt ekonomiska planen samt garanti om
forvary av ev vakanta lagenheter, lamnad av Victoria & Martin Fastigheter AB
samt Fastighetsbolaget Toppsockret AB, 2015-05-25

Aktiedverlatelseavtal i koncept mellan Victoria & Martin Fastigheter AB och
Fastighetsbolaget Toppsockret AB som i egenskap av séljare férsaljer samtliga
aktier i Vaathera AB till Brf Parkgatan 12

Fastighetsdverlatelseavtal i koncept mellan Vaathera AB och Brf Parkgatan 12
Balansrapport Vaathera AB, 2015-06-11 samt balansrapport Vaathera AB |
koncept avseende tilltradet
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