Ekonomisk plan f6r

Bostadsrattsféreningen
Herrgardsparken

Organisationsnummer: 769619-9848




Fastigheten

Kommun:

Férsamling
Fastighetsbeteckning:
Adress

Postadress:
Tomtareal:

Servitut last:

Byggnader

Bostadshus
Hustyp:
Antal:
Vaningsantal:
Fardigstallandear:

Ovriga hus:

Boarea
Forradsarea

Byggnadsbeskrivning

Stockholm

Spénga-Kista

Stockholm Surtsé 2. Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Kista Allévag 25 och Skagafjordsgatan 10-14

164 55 Kista

3114 m2

Ratt att nyttja del av Surtsé 2 for infart for raddningsfordon samt infart till planerad
parkering pa Surtsé 1. Tomtréattshavarna till Surtsé 1-2 skall traffa dverenskomme
om drift och underhall av servitutsomradet.

Flerbostadshus.

En byggnad med fyra trapphus.

5-7 vaningar med underliggande garage.
2011.

Komplementsbyggnad avseende cyklar ute pa garden.

4 482,0 m?
44,0 m?

Grundlaggning Betongplatta, betongfundament vid garage.
Béarande stomme Betong
Fasadvéagg Betong
Yttertak Papp
Innervaggar Regelverk med gipsskivor
Ytterdorr Malad sakerhetsdorr
Fonster/fonsterddérrar  Tré och aluminium med isolerglas
Hissar Linhissar till alla bostadsplan och garageplan.
Forrad Forrad i respektive lagenhet samt ett antal separata férrad i trapphus 3.
Trappor Fortillverkade betongelement med ytskikt av cementmosaikplattor. Trappracken
av malad stal.
Sophantering Utvandiga sopkarl.
Varmesystem Fjarrvdrme. Varmen distribueras som vattenburen varme till radiatorer
placerade under fonstren,
Ventilation Franluftsventilation med varmeétervinning.
El-system Elcentral med automatsakringar och jordfelsbrytare.
Media TV via bredband med basutbud. Bredbandsanslutning for internet och telefoni.
Multimediauttag i hall, sovrum, vardagsrum och kék.
VA-system Engreppsblandare vid diskbank och handfat. Termostatblandare vid
badkar och dusch.
Lagenheter
Lagenhetstyp Antal
2 RoK 14
3 RoK 18
4 RoK 24
5 RoK 1
Summa 57



Rumsbeskrivning

Rum Golv Vvagg Tak Ovrigt
Hall Ekparkett*  Vitmalat Vitmalat
Kok Ekparkett*  Vitmalat Vitmalat Separat kyl & frys (Lgh>50kvm)

kombinerad kyl/frys (Igh<50kvm)
Spis med ugn, diskmaskin (60 cm)
Kyl/Frys i 2:or. Kyl och frys i 3-4:or

Badrum Klinker Kakel Vitmalat Tvattmaskin o torktumlare
Toalettrum Klinker Kakel Vitmalat
Vardagsrum Ekparkett*  Vitmalat Vitmalat
Ovriga rum Ekparkett*  Tapet Vitmalat

*) Lackerad ekparkett, 14 mm lamellbréda

Gemensamt
Gemensamma utrymmen:
| huset finns gemensamma utrymmen for:
Barnvagnar och rullstolar
Undercentral

Dessutom finns gemensamt:
Forberett for bredbandsanslutning
Postboxar i entrén

Lagenhetsforrad:
Till varje lagenhet hor ett forrad som &r beldget i lagenheten. Dessutom finns det 15 férrad
i markplan i trapphus 3 (Skagafjordsgatan 14). Dessa kommer att uthyras till medlemmarna

i Féreningen.

Parkering
Foreningen har tillgang till 43 stycken parkeringsplatser for uthyrning till medlemmarna.
28 av dessa i eget garage och 15 som markparkering. Garaget uthyres till ett av féreningen helagt
parkeringsbolag som hyr ut garageplatser till de boende i féreningen.

Férsakring
Foreningens fastighet kommer vid férdigstéllandet vara fullvardesférsakrad.
Styrelseansvarsforsékring ingar. Foérsakringsbolag ar annu ej faststallt.
Dartill omfattas féreningens byggnad av en tiodrig byggfelsférsakring hos Bostadsgaranti.

Taxeringsvérde
Beriknat taxeringsvirde aret efter fardigstallande (2012)
Bostéader 49 683 tkr
Garage 1 400 tkr
Totalt 51 083 tkr

Taxeringsvérdet berdknas oka i takt med inflationen.

Upplatelse

Féreningen avser upplata alla lagenheter med bostadsratt snarast efter det att den
ekonomiska planen registrerats hos Bolagsverket.

Inflyttning
Inflyttning beréknas ske enligt féljande:
Trapphus 1 och 2 (Skagafjordsgatan 10 och 12) i september 2011 och for
Trapphus 3 och 4 (Skagafjordsgatan 14 och Kista Allévag 25) i november 2011.



Anskaffningskostnad

Kopeskilling for fastighet, lagfart samt anslutningsavgifter 20 854 tkr
Byggkostnad 123 559 tkr
Total slutligt kdnd anskaffningskostnad 144 413 tkr

Finansiering

Anskaffningskostnaden finansieras genom medlemmarnas insatser och bostadsrattsféreningens lan.

Dessutom aterférs moms avseende garagets anskaffningskostnad.
SBAB har lamnat en bindande offert avseende foreningens bottenlan.
Som sékerhet for lanen lamnas pantbrev i féreningens fastighet med basta inomlage.

Medlemmarnas insatser 99 990 tkr
Momsrestitution 2 480 tkr *
Bottenlan 41 943 tkr
Summa finansiering 144 413 tkr

*) Garagets andel av moms/uttagsbeskattning i hela entreprenadkostnaden.

Kapitalkostnader
Amortering Réanta+
Belopp Réntesats Rénta Avskrivning Avskr
tkr % tkr tkr tkr
Bottenlan 41 943 4,16 1745 188 1933

Bottenlanet &r kalkylerat med en lanekorg om féljande réntebindningstider:

rénta preliminar

Ranta Utbetalningsdag Villkors&ndringsdag Andel nettorénta
90 dagar 4,50% 50% 2,25%
2ar 3,51% 2012-01-02 2014-01-02 25% 0,88%
5 ar 4,12% 2012-01-02 2017-01-02 25% 1,03%
Genomsnittlig rdnta 4,16%
Rantenivan utgr fran de fortida rdntebindningstiderna om 2 och 5 ar samt en prognos om 90 dagars rantan vid
slutplacering av féreningens bottenlan,
Amortering och avskrivning
Art Ar2 Ar 3 Ar4 Ars Arg Ar11
tkr tkr tkr tkr tkr tkr tkr
Amortering/Avskrivning 188 200 213 226 241 256 350
Avskrivning- /amorteringsplanen ar preliminar
Kapitalkostnad ar 1-6 och ar 11:
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar 11
tkr tkr tkr tkr tkr tkr ther
Réantekostnad 1745 1737 1729 1720 1710 1700 1640
Avskrivning 188 200 213 226 241 256 350
Summa kapitalkostnad 1933 1937 1942 1 946 1 951 1 956 1990

Rantenivan i flerarskalkylen utgar fran de fortida rantebindningstiderna om 2 och 5 &r samt en prognos om 90 dagars rantan vid

slutplacering av foreningens bottenlan.




Driftkostnader

Inflationsantagande enligt Riksbankens langsiktiga mal 2,00%
Uppvéarmning 420 tkr  preliminar
Ekonomisk férvaltning, fastighetsskotsel och stédning 319tkr  preliminar
Renhalining och atervinning 23tkr  preliminar
VA-kostnader 55 tkr  preliminar
Fastighetsel 123 tkr  preliminar
Fastighets- och styrelseansvarsférsékring 31 tkr  prelimindr
Fastighetsskatt garage 14 tkr  preliminar
Tomtréttsavgéld 452 tkr
Ovriga kostnader inkl IP - TV 66 tkr  preliminar
Summa driftkostnader 1 503 tkr
Driftkostnader ar 1-6 och ar 11:

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars Aré Ar 11

tkr tkr tkr tkr tkr tkr thr
Uppvarmning * 420 429 437 446 455 464 512
Fast-skotsel och adm.* 319 325 332 339 345 352 389
Renhélining och atervinning* 23 23 24 24 24 25 28
VA-kostnader* 55 56 57 58 59 61 67
Fastighetsel* 123 125 128 130 133 136 150
Forsakringar* 31 32 33 33 34 35 38
Fastighets-avgift och -skatt ** 14 14 15 15 15 60 121
Tomtréttsavgald*** 452 452 452 452 452 452 551
Ovriga kostnader* 66 68 69 70 72 73 81
Summa driftkostnader 1503 1524 1547 1567 1 589 1658 1 937

*) Driftkostnaderna berdknas oka i takt med Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2 procent.

**) Fastighetsskatt som beloper pa bostader under tiden t.o.m. av skatteverket faststallt vardear

ingdr i anskaffningskostnaden. Darefter galler frihet fran kommunal fastighetsavgift, enligt nuvarande regler,
i fem ar. De darpa foljande fem aren erlaggs halv fastighetsavgift, varefter full fastighetsavgift betalas.
Fastighetsavgiften dkar i takt med inkomstbasbeloppet, i kalkylen antagen till 3 procent.

***) Galler t.o.m. 2019-04-01

Foljande kostnader belastar bostadsrattshavarna direkt genom eget abonnemang eller motsvarande:

Inre underhall av ldgenheten

Hushallsel

Hemforsakring med bostadsréattstillagg

Tv-kanaler utéver basutbud (must carry)

Eventuella avtal for garage- och markparkeringsplatser
Bredbandstjanster

Telefoni via bredband

Fondavsattning fér underhall och resultatutjamning

Avsattning till fond for yttre underhall **** 134 tkr
Summa fondavsattning 134 tkr

*=*) Arlig avsattning till underhalisfond skall ske i enlighet med stadgarna. Detta innebér att
avsattningen forsta aret skall goras med belopp som anges i ekonomisk plan och darefter
enligt separat underhalisplan. | flerarskalkylen ingar &rlig 6kning av fondavséttning i takt med
inflation.

Arliga kostnader

Rantekostnad 1745 tkr
Driftkostnad 1503 tkr
Avskrivning 188 tkr
Fondavsattning 134 tkr
Summa kostnader 3 570 tkr



Arliga intakter

Arsavgifter 3228 tkr
Hyresintakter
Forrad (1216 kr/m?) 54 tkr
C__iarageplatser * 28 st (644 kr/pl och man) 216 tkr
Ovriga bilplatser 15 st (400 kr/pl och man) 72 tkr
Summa intékter 3 570 tkr
*) Moms tillkommer p& hyreskontrakt for garageplatser.
Hyresintdkter ar 1-6 och ar 11:
Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar 11
tkr tkr thr tkr tkr tkr tkr
Forrad 54 55 56 ST 58 59 65
Garageplatser * 216 221 225 230 234 239 330
Ovriga bilplatser 72 73 75 76 78 79 88
Summa hyresintakter 342 349 356 363 370 377 483

Flerarskalkyl vid olika réante och inflationsantaganden

Rantescenarios
Arsavagift (kr/m?) | olika rénteldgen
Ar 1% lagre 4,16% 1% hogre
1 627 720 814
2 640 733 826
3 653 746 838
4 667 759 851
5 680 772 864
8 694 786 877
11 769 857 945

Arsavgiften | ekonomiska planens flerarskalkyl &r utjgmnad éver tiden for att undvika stora hojningar tex nar kommunal

Inflationsscenarios

Arsavgift (kr/m?) vid olika inflation

Ar 1% lagre 2,00% 1% hdgre

1 720 720 720

2 731 733 735

3 742 746 750

4 753 759 765

5 764 772 780

3] 776 786 796

11 824 857 Tggsnn

fastighetsavgift tillkommer &r 6 och hdjs ar 11. Kalkylen innehaller fonderingar for att mota kommande kostnadsdkningar.
Genom att férdela bottenlanet pa olika rantebindningstider finns forutsattningar att ddmpa effekten av ev. rantedkningar.



Sarskilda forhallanden

A Bostadsrattshavare skall betala insats samt av styrelsen beslutad arsavagift.
Arsavgifterna fordelas med ledning av respektive lagenhets andelstal.
Overlatelseavgift och pantsattningsavgift skall uttas av bostadsrattshavare (koparen)
Upplatelseavgift kan tas ut efter bes|ut av styrelsen.

B Bostadsrattsforeningen (BRF) har tecknat eller kommer att teckna i huvudsak féljande avtal:
Avtal med SBAB om finansiering under projekttiden samt slutfinansiering av bottenlan
Andelsoverlatelseavtal avseende Aursvik Nord ek. for
Arrendeavtal med Aursvik Nord ek. for. under del av byggtiden.

Fusionsplan med Aursvik Nord ek. for.

Totalentreprenadavtal avseende byggnation pa BRF:s tomtrétt till fastigheten Surtsd 2
Overenskommelse om faststallande av BRF:s slutliga anskaffningskostnad.
Avtal med el-natagare (Fortum)

Avtal avseende fastighetsskotsel och stadning

Avtal med Brf-Ekonomen i Stockholm AB avseende ekonomisk forvaltning
Renhallnings- och atervinningsavtal

VA-abonnemang med Stockholm vatten

Fastighets- och styrelseansvarsforsakring

Fjarrvarmeabonnemang med Fortum

Avtal om mediadistribution

Hisservice- och larmdverforingsavtal

C BRF har forvarvat samtliga andelar i Aursvik Nord ek.for. for en kpeskilling om 16.802.000 kronor
fran Veidekke Bostads dotterbolag. Bolagsverket har meddelat tillstand till fusion mellan Brf och Aursvik Nord
Fusionen ar verkstalld och fastigheten &r nu direktdgd av BRF. BRF kommer i sin balansrakning
vid fardigstéllande att ha ett redovisat anskaffningsvarde for sin fastighet som 6verstiger det
skattemassiga véardet av fastigheten med 16.792.000 kronor. BRF har darmed en uppskjuten
skatteskuld. Da BRF inte har for avsikt att salja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kronor.

D Veidekke ASA (Moderbolag till Veidekke Bostad AB) har stallt ut en fullgérandeférbindelse
avseende entreprenadkontraktet mellan Veidekke Bostad AB och BRF. Denna har i
tildmpliga delar dven stallts till SBAB. Dartill finns en forbindelse avseende eventuella skattekonsekvenser
pga. forvarvskonstruktionen. Forbindelsen avser 5 § 9 punkten i andelséverlatelseavtalet.

E | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar.

Styrelsen anséker samtidigt om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Andreas Sundberg -4




