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Ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Morbylund 17-21

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Brf Moérbylund 17-21, Danderyds kommun, som registrerats hos
Bolagsverket 2011-03-08, organisations nr: 769622-8217, har till &andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande mot ersattning och utan tidsbegransning.
Bostadsratt &r den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fastighetsagaren till fastigheten Sjukhuset 16, Danderyds kommun, har erbjudit féreningen
att férvarva namnda fastighet med adress Mérbylund 17-21 i Danderyd, nedan kallad
fastigheten, planerat tilltrdde under senare delen av 2011.

Fastighetsforvarvet kommer sannolikt att ske via férvarv av bolag/ekonomisk férening. Detta
paverkar inte den totala férvarvskostnaden negativt.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
féreningens férvarv av fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden samt berékning av
féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden foér
planens uppréttande kdnda férhallanden. Driftskostnaderna ar uppskattade till vad som
anses vara marknadsmassigt.

Da lagenheterna upplats till hyresgéasterna i Iagenheterna har inflyttning redan skett. Upp-
latelse av bostadsratterna berdknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och
féreningen pa extra féreningsstamma beslutat forvarva fastigheten f6r ombildning fran hyres-

ratt till bostadsratt.
Teknisk besiktning har utforts den 4 april 2011 av Lars Widebeck, Densia AB.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Tomtens areal:

Gemensamhetsanldggning:

Servitut:

Gaéllande
planbestdmmelser:
Byggnadsar:

Husets utformning:

Antal bostadsldgenheter:
Lagenhetsarea:
Lokaler:

Total yta:

Sjukhuset 16, Danderyds kommun
Morbylund 17-21, Danderyd

2220 kvm

Fastigheten Sjukhuset 16, ingar i gemensamhetsanlaggningen
Danderyd Sjukhuset GA:5. Vid avstyckning av fastigheten
kommer troligtvis en samfallighetsférening att bildas fér skétsel
av mark, sopsuganlaggning, garage och uteliggande
parkeringsplatser.

Fastigheten ingar i gemensamhetsanléggningarna Danderyd
Sjukhuset GA:4 och GA:5.

Danderyd Sjukhuset GA:4 innefattar tradgardsanlagging.
Danderyd Sjukhuset GA:5 innefattar vag, gang- och kérbana,
vandplan, vagmarken, vagbelysning, gardar, gang- och
entrévagar, utebelysning, vagbelysning, stolpar, elmatning med
tilhérande armaturer, vattenledningar, spillvatteniedningar,
dagvattenledningar, sopsugsaniaggningar, markparkering och
p-dack. Genom GA:5 har fastigheten tillgang till 39
garageplatser och 34 uteliggande parkeringsplatser.

Avtalsservitut 01-IM4-75/6080.1 Tunnelbana
Officialservitut 01-1M4-48/5853.2 Vattenledning

Detaljplan, Mérbylund 0162-P01/0129, 2000-01-29

1972

Flerbostadshus med kallarplan, suterrédngplan samt 10
vaningsplan med bostader. | suterrédngplan finns dels bostader
och dels férrad/lokaler. Typkod 320.

165 st

Ca 8 882 kvm

Ca 396 kvm, 1 fritidslokal, 1 kontor, 2 lager/férrad/arkiv

Ca 9 278 kvm

Ytorna ovan ar av saljaren uppgivna och ej kontrollerade av
0SsS.
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Gemensamma anordningar

Vatten/avlopp:
Uppvarmning:

El
Avfallshantering:

Ventilation:

Hiss:

Tvéttstuga:

Lagenhetsforrad:
Energideklaration:

Skyddsrum:

Byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Kallaryttervaggar:
Stomme:

Bjalklag:

Gard, gardsutrustning:
Balkonger:

Fasad:

Fonster:

Yttertak:

Trapphusentré:

Ansluten till kommunens nat.
Vattenburen fjarrvdrme fran en undercentral.

Fér narvarande ingar el i hyran. Elseparering kommer att ske i
fastigheten varefter hushallsel debiteras de boende.

Sopnedkast pa alla vaningsplan till en sopsugsanléggning som
ligger i GA5.

Mekanisk till- och franluftsventilation med varmeatervinning i
bostaderna och lokalerna. Ventilationen ar frekvensstyrd. OVK
ar godkand till 2012-10-14.

6 st hissar, 2 i var portuppgang.

Tvattstuga finns i kallaren med totalt 6 tvattmaskiner, 3
torktumlare, 3 torkskap, en grovtvattmaskin och en
grovtorktumlare. Maskinell utrustning till stérsta delen av 2007.
Finns i kallaren och pa vinden.

Energideklaration utférd 2008-07-03.

Skyddsrum finns i tva plan for totalt 290 personer.

Murar och plintar till berg.

Betong.

Betong och lattbetong.

Betong.

Asfalterade koér och gangvagar samt planteringar.
Balkongplattor i betong. Racken i metall med skdrmar av plat.
Tegel och trépanel.

2-glas kopplade med karmar och bagar av tra.

Laglutande motfallstak med takbeldggning av tatskiktsduk.
Trapp- och golvbeldggning i bottenplan av marmor, viggarna
ar malade/kakel och taken ar malade.

Golvbelaggning pa vaningsplanen &r plastmatta och vaggarna
ar malade.
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Ldgenhetsbeskrivning

Invandiga vaggar:

Invandigt tak:

Golv:

Kéksinredning:

Badrum:

Malade/tapetserade.
Malade.

Parkett i vardagsrum.
Plastmattal/linoleum i kdk och hall.
Parkett/linoleum i sovrum.

Normal kéksinredning med bank- och skpinredning, spis med

ugn, kolffilterflakt (ej i alla) och kyl- och frys.

Plastmatta pa golv, kakel/malade vaggar. Normal/enkel
badrumsinredning med badkar eller dusch, WC eller tvattstall.

Av besiktningsmannen bedémda renoveringar

Snarast:

Fonster tatlister:

Hissar:
Ihom 5 ar:
Undercentralen:

Trapanel fasad:

Fonsterbagar/karmar:;

Fonster i badrum:
Vatten och
avloppsror:

Summa férsta 5 ar:
Inom 10 ar:

Vatten och
aviloppsrér:

Yttertak:

Total summa:

Alla fénsters och fonsterdérrars tatlister bor ses
Overljusteras sa att de fyller ratt funktion.

Stena renoverar hissarna

Utbyte av varmevéxlare

Ny trapanel och isolering samt darefter malning.

Malningsarbete och byte av tatlister och gangjarn.

Byte av fénster i badrummen till karm och bage
av plast.

Byte av golvbrunnar.

Relining av avloppsrér.

Renovera taket.

Ca 200 000 kr

O kr

Ca 250 000 kr

Ca 2 500 000 kr

Ca 800 000 kr

Ca 250 000 kr

Ca 700 000 kr

Ca 4 700 000 kr

Ca 4 500 000 kr

Ca 600 000 kr

Ca 9 800 000 kr

Angivna kostnader &r grovt bedémda, exkl. moms och i dagens prislédge. Utbver detta
tillkommer upphandlingskostnader pa ca 10 %.
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Byggnad uppférd 1972 i normalt skick for byggnadsaret. Atgarder beskrivna ovan ar att
betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall. Byggnaden har genomgatt
I6pande underhall under sin livstid.

Fér narvarande ingar elen i hyran. En separering innebéar att man kan avldsa lagenhetens
enskilda el férbrukning. Pa sa sétt betalar lagenhetsinnehavaren for sin egen hushallsel.
Detta galler alla bostadsrattsinnehavare och hyresgéster. For hyresgésterna innebéar detta att
de far en lagre hyra och en separat el rékning. For bostadsrattshavarna tillkommer den
separata el rékningen till manadsavgiften.

Féreningens langsiktiga renoveringsbehov uppgar enligt ovan till ca 14 mkr inkl. moms samt
upphandlingskostnader. Féreningen sétter initialt av 10 mkr och réknar med att resten av
renoveringarna kan lésas genom férsaljning av ledigblivna hyreslagenheter. Skulle sa inte
vara fallet innebér en 8kad upplaning av 1 mkr med en 6kning av manadsavgiften med 27
kr/man fér en genomsnittslagenhet pa 54 kvm vid 4 % réanta och en anslutningsgrad pa 75
%.

Kontroll av spillvattensystem

Anlaggningen har kontrollerats okuldrt med besok i kdllargangar, tvéttstuga, vind och en
lagenhet samt befintligt ritningsunderlag av Bjérn Andersson, Ditab.

Beddmning &r att avloppssystemet i ldgenheter samt ingjutna plastrér inte behdver atgardas
nu. Avloppsrér i PVC beddms ha en livslangd pa langt dver 50 ar. Med hansyn till detta bor
systemet halla minst 10 kanske 30 ar till.

Nar en stamrenovering behévs bedéms detta géras genom s.k. relining.

TAXERINGSVARDE ENLIGT FORENKLAD
FASTIGHETSTAXERING 2010

Typkod: 320

Kr Bostad, kr Lokal, kr
Mark 45 972 000 varav 45 000 000 972 000
Byggnad 87 783 000 varav 87 000 000 783 000

Summa 133 755 000 132 000 000 1 755 000
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARYV

SEK
Koépeskilling 226 500 000
Dispositionsfond/Reparationsfond 1) \ 10 000 000
Inre reparationsfond 2) ’ 5 800 000
Initialkostnader/Foreningsbildning 3) 2 400 000
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 244 700 000

1) Detta skall ticka féreningens kommande renoveringsbehov de 5 forsta aren. Dérefter finansieras
renoveringarna med férséljning av ledigblivna lagenheter. Till dispositionsfonden avsétts dessutom 3 mkr
som en buffert fér renoveringar av kvarvarande hyresrattsidgenheter.

2) Engangsavsattning till inre reparationsfond med 35 000 kr per lagenhet. En forutsattning for att fa den
inre reparationsfonden pa 35 000 kr per lagenhet &r att bostadsratten forvarvas samma dag féreningen
tilitrader fastigheten.

3) [linitialkostnaden ingar bland annat juridiska kostnader i samband med tilltradet. Séljaren garanterar att
féreningen erhéller de pantbrev som behovs for bottenlan samt stéar for lagfartskostnaden.

FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp SEK Rénta % Rénta SEK
Ny belaning i kreditinstitut, bottenlan 67 237 993  4,00% 2 689 520
Ny belaning 4) 20000000 0,22% 44 000
Summa lan 87 237 993 2733520
Insats fran medlemmar 156 462 007
Upplatelseavgift 5) 1 000 000
Summa insats fran medlemmar 157 462 007
Summa finansiering 244 700 000

4) Avser saljarrevers. Ar 1 utfaller ranta med 0,22 %, &r 2; 0,22 %, ar 3; 0,50 %, ar 4; 0,50 %, &r 5; 1 %, &r
6,2%, a&r7:3%,ar8;4 %, ar9; 5%, ar 10; 6 %.
Reversen skall amorteras i takt med att hyresréatter upplats med bostadsratt. De fem forsta ledigblivna
hyresratterna tillfaller féreningen. Reversen skall darefter amorteras med varannan uppléten lagenhet,
dvs. insats + upplatelseavgift fran varannan gar till foreningens kassa och varannan till amortering av
revers. Amorteringsbeloppet skall vara netto, dvs. efter avdrag for férsaljningsomkostnader.

5) Utdver insatserna finns det tre vakanta lagenheter, den beréknade upplatelseavgiften av ldgenheterna ar
ca 1 mkr.
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Finansieringen &r baserad pa att ca 75 % av antalet lagenheter férvarvas sasom bostads-
ratter samt att ca 25 % kvarstar som hyreslagenheter (Igh 205-245). Dessa lagenheter ar
slumpmassigt utvalda for att visa vad som hander vid ungeférlig 75 % anslutningsgrad.

Bindningstid for lan, utbver saljarrevers, avses att mixas till maximalt angiven
genomsnittsranta (4 %).

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnad SEK
Réntekostnad 2733 520
Driftskostnader

Driftskostnaden ar uppskattad till (ca 350 kr/kvm) 3 250 000
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt, kommunal fastighetsavgift 232 380
Summa kostnader 6 215 900

Kostnad for lan per 3 ar, 8 256 560 kr.

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Enligt planen beraknas féreningen fa 41 st. hyresratter (2 360 kvm). Hyresréatterna &r en dold
tillgang i féreningen vars vérde med forsiktighet kan uppskattas till minst 80 mkr.

Reversen skall amorteras i takt med att hyresratter upplats med bostadsrétt.
Amorteringsbeloppet skall vara netto, dvs. efter avdrag fér férséljningsomkostnader.
Reversen skall amorteras med varannan upplaten lagenhet, dvs. insats + upplatesleavgift
fran varannan gar till féreningens kassa och varannan till amortering av revers. Amortering
skall ske med saval insats som upplatelseavgift.

Féreningen avser att upptaga amorteringsfria lan och vid konvertering begéara att de skall
fortsatta att vara amorteringsfria.




Ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Mérbylund 17-21

Intikter
Hyresintakter, bostader 6)

Hyresintakter, lokaler 7)
Hyresintakter, 39 garage 8)
Hyresintakter, 34 p-platser 8)

Arsavgifter fran medlemmar

SEK
2537672

244 540
226 980
117 000
3089 708

Summa intakter

6) Hyran har séinkts med ca 43 kr/kvm och ar med hansyn till planerad elseparering.

6 215 900

7) Stena har férbundit sig att fér sin kontorslokal betala en hagre hyra med 100 000 kr/ar under de forsta 3

aren.

8) Hyresintakterna for garage och p-platser &r egentligen hanférliga till GA:5 liksom t ex soporna. Mer f6r
tydligheten har vi valt att redovisa féreningens andel av intakter och kostnader inom ramen for

féreningens budget.
Férsédkringar
Fastigheten kommer fr.o.m. tilltrddesdagen vara foérsakrad till fullvérde.

Registrering fér mervéardesskatt

Fastigheten ar inte registrerad for frivillig skattskyldighet fér mervardesskatt avseende

uthyrning av verksamhetslokaler.
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Ekonomisk plan fér Bostadsrattsféreningen Mérbylund 17-21

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom,
pa tider som av styrelsen bestédms, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvégs sa
att den i forhallande till Idagenhetens andelstal/férdelningstal kommer att bara sin del av
féreningens kostnader, samt amortering och avsattning till fonder.

De i denna ekonomiska plan [dmnade uppgifterna angaende fastighetens, berdknade
kostnader och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens k&nda férutsattningar. |
det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre an beraknat kan
féreningen komma att héja arsavgifterna.

Fastigheten kan komma att férvarvas genom kép av ett aktiebolag/ekonomisk férening.
Fastigheten kommer sedan att lyftas ur bolaget/ekonomiska féreningen och bolaget/
ekonomiska féreningen att avvecklas eller att sdljas. Samtliga kostnader harfér ar medtagna i
den ekonomiska planen.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli en s.k.
oakta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemfoérsékring med tillagg fér bostadsrattsldgenhet.
Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel.

| vrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som
géller vid féreningens upplésning eller likvidation.

Danderyd den 2 Septeubes 201

Bostadsrattsféreningen Mérbylund 17-21
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Intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsréttsforening Mérbylund 17-21, org. nr 769622-8217 far
hdrmed ge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som &r av betydelse for bedémande av féreningens
verksamhet. Forutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen #r uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer 6verens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berékningar &r vederhiftiga. Flerarsprognosen giller endast vid de
angivna forutsttningarna. Vi har utdver planen tagit del av foreningens stadgar,
registreringsbevis, teknisk besiktningsutlatande, erbjudande om fastighetsforvirv, berékning
taxeringsvirde samt ett utdrag fran lantméteriets fastighetsinformationsregister.

Vi har inte sjilva gjort ndgon besiktning av fastighet, byggnad eller ldgenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och féreliggande underhéllsbehov.

Den genomsnittliga réntan for féreningens bottenlén &r initialt berdknad till 4,0 %. Denna
kommer att férandras med det allménna rénteldget. For att ge en uppfattning om hur
arsavgiften kan paverkas av detta hinvisas till kiinslighetsanalysen i den ekonomiska planen.
Vi har sérskilt noterat arsavgiftens paverkan av ett hogre rintelége. Vi har vidare noterat
villkoren f6r sdljarrevers.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsréttslagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som 4r av visentlig betydelse fér bedsmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forrin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdome uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
héllbara.

Stockholm 2011-10-05
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Ole Lien eith Sandqw1st
SWEDBANK Lavendelvédgen 23
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Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer



