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Bostadsrittsforeningen Husarvikens Park har 2013 uppréattat
denna

EKONOMISKA PLAN

for sin verksamhet i samband med férvarvet av tomtratten till

fastigheten:
Stockholm Skuleskogen 3

Bostadsrattsféreningen Husarvikens Park (org 769622-7078) Stockholms
kommun, Stockholms lan.
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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Husarvikens Park, Stockholms kommun, som
registrerats hos Bolagsverket den 11 februari 2011, har till syfte att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och mark med nyttjanderéatt och utan tidsbegrénsning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen, har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i
planen grundar sig ifrdga om kostnaderna pa, for fastighetsférvarvet, avtalad
képeskilling samt beraknade kapital- och driftskostnader.

Berskningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader
grundar sig pa bedémningar gjorda i april 2013.

Den ekonomiska planen redovisar den slutliga kostnaden for husen och for
fastigheterna.

Upplatelser och tilltrdde beraknas ske férsommaren 2013 efter det att
fastigheten och den ekonomiska planen blivit registrerad.

For att kunna tréffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrattslagen
(1991:614) har styrelsen tidigare upprattat en kostnadskalkyl fér projektet.
Bankgaranti har ingivits till Bolagsverket som sékerhet for aterbetalning av
forskott enligt 5 kap.5 § bostadsrattslagen (1991:614).

Saljaren av tomtratten samt exploatéren Fastighets AB Bergfastet DA
(Svenska Hus Férvaltnings AB) har &tagit sig att svara for samtliga kostnader
for osalda lagenheter efter det att foreningen tagit 6ver fastigheten och dess

drift.

Bostadsrattsforeningen férvarvar tomtratten genom att férvarva samtliga
aktier i Fastighets AB Skuleskogen 4-5 (556813-4935). Affaren medfor att det
uppkommer en latent skatteskuld i bostadsréattsféreningen. Betalnings-
skyldighet fér denna skatt uppkommer endast om bostadsratisféreningen
upphér med all verksamhet och saljer tomtratten.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning

Adresser

Byggnadernas utformning

Nybyggnadsar

Tomtareal

Bostader

Lokaler

Summa uthyrbar area
Gallande planbestammelser

Servitut

Gemensamhetsanlaggningar

Ovriga gemensamma
anordningar

Stockholm Skuleskogen 3

Jaktgatan 23 och 25
Husarviksgatan 2 och 4

Flerbostadshus med 8 vaningar samt kallare
(I gemensamhetsanlaggning 14 st
garageplatser, se nedan)

2013
828 m?2
2 404 m2

147 m2

2 551 m2
Detaljplan 2010-05-12

El-kanalisation (harskande)
Fiber/telekanalisation (harskande)

Forrad delvis | annan fastighet (harskande
och tjanande)

Spillvatten (harskande)

Gem. barande fastighetsskiljande vagg (2
fastigheter)

Gem. barning gardsbjalklag/ grundléaggning
(4 fastigheter)

Gem. gard inkl dagvatten (4 fastigheter)
Gem. garage (4 fastigheter)

Gem. sopsug samt kallsorteringsrum (4
fastigheter)

Gem. varmeundercentral inkl styr, rorstrak,
kallvatten, ventilationsvarme, méatare,
radiatorkrets, VVC, VVB mm (3 fastigheter)
GA: 2, GA: 3, GA: 4 och GA: 5

Forradsytor, trapphus, hissar, barnvagnsrum
samt cykelrum
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Beraknat taxeringsvéarde Bostader Lokaler
Byggnader 48 000 000 kr 1209 000 kr

Mark 27 000 000 kr 950 000 kr
75000 000 kr 2 159 000 kr

Totalt taxeringsvarde: 77 159 000 kr
Vardear 2013
Forsakring Fastigheten blir fullvardesférséakrad

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Byggnaderna innehaller 26 st bostader och en lokal

Byggnadsar 2012 (2013 klar)

Grundlaggning Betongplatta pa packad fylining med palad
grundlaggning

Stomme Platsgjuten/prefabricerad betong alt. barande

lattkonstruktion (delar av terassvaning)

Yttertak Uppreglat yttertak med ytskikt av takduk

Fasader Betong med isolermaterial som putsas alt.
barande lattkonstruktion (delar av terrass-
vaning)

Fonster Treglasfonster

Uppvarmningssystem Vattenburen uppvarmning (radiatorer) med
fiarrvarme och undercentral (el-golvvarme |
bad)

Ventilation Mekanisk franluft med varmeétervinning

El och VA-anslutning Kommunalt el- och VA-néat

KORTFATTAD RUMS/LAGENHETSBESKRIVNING

Koksinredning Glaskeramikhall, kyl/irys, inbyggnadsugn,
mikrovagsugn, diskmaskin samt malade koksskap
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Dusch, tvattstall, toalettstol. Golv med klinker och

Badrum
varme. Vaggar med kakel, dessutom tvattmaskin, '
torktumlare och handdukstork

Golvbelaggningar Eklamell
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3. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSANSKAFFNING

Kopeskilling Fastighet 147 791 975
Lagfart 0
Fond Reparationer Likv. mm 147 650
Féreningsbildning 0
Totalt 147 939 625

4. FINANSIERINGSPLAN/LAN

Langivare Belopp Ranta % Réanta
Lan rorligt 5014 625 3,65 183 034
Lan2ar 5020 000 3,20 160 640
Lan5ar » 5020 000 3,60 180 720
Totalt 15 054 625
Insatser 132 885 000
Upplatelseavgift 0
Totalt 147 939 625 524 394

5. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader enl ovan 524 394
Avskrivning/amortering 147 650
Driftskostnader (varav tomtrattsavgéld 560 500) 1245289
Skatter/Avgift 21590
Fondavsattning ytire: 231477

enligt stadgar min 0,3 %
av taxeringsvérdet
Totalt 2170 400

6. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 1662 800
Lokalhyra 180 000
Garage hyra (14 st gargeplatser a 1 950 kr/man) 327 600

Totalt 2170 400



7. BERAKNING AV NYCKELTAL

Anskaffningskostnad / kvm (av hela fastigheten)
Belaning / kvm (av hela fastigheten)
Insats+Upplatelseavg / kvm (av upplaten yta)
Driftskostnader / kvm (av hela fastigheten)

Arsavgift / kvm (av upplaten yta)

57 993 kr

5901 kr

55 277 kr

488 kr

692 kr




8. REDOVISNING AV LAGENHETERNA BRF HUSARVIKEN PARK

Lgh Van Antal Utform- Yta Andelstal Insats, Arsavgift, Arsavgift/ Hyra

nr plan rum__ ning arsavgift kr kr  man, kr
TRP 4
421 2 2 rok 65 2,74% 2990 000 45 593 3799
422 2 3 rok 75 3,19% 3695 000 53102 4425
431 3 3 rok 73 3,13% 3675000 52 030 4 336
432 3 4 rok 86 3,68% 4785000 61 148 5 096
441 4 3 rok 73 3,13% 3735000 52 030 4 336
442 4 4 rok 86 3,68% 4 870 000 61 148 5096
451 5 3 rok 73 3,13% 3795 000 52 030 4 336
452 5 4 rok 86 3,68% 4 950 000 61 148 5096
461 6 3 rok 73 3,13% 3875000 52 030 4 336
462 6 4 rok 86 3,68% 4990 000 61 148 5096
471 7 3 rok 72 3,10% 3850 000 51493 4 291
472 7 4 rok 86 3,68% 5090 000 61 148 5096
481 8 5 rok 112 4,65% 8 495 000 77 240 6 437
1046
TRP S
521 2 4 rok 114 4,58% 5450 000 76 167 6 347
531 3 4 rok 114 4,58% 5 590 000 76 167 6 347
532 3 4 rok 101 4,16% 5150 000 69 194 5 766
541 4 4 rok 114 4,58% 5690 000 76 167 6 347
542 4 4 rok 101 4,16% 5250 000 69 194 5766
551 5 4 rok 114 4,58% 5790 000 76 167 6 347
552 5 4 rok 101 4,16% 5 350 000 69 194 5766
561 6 4 rok 114 4,58% 5890 000 76 167 6 347
562 6 4 rok 101 4,16% 5450 000 69 194 5766
571 7 4 rok 114 4,58% 5990 000 76 167 6 347
572 7 4 rok 101 4,16% 5 550 000 69 194 5 766
581 8 4 rok 93 3,90% 6 890 000 64 903 5409
582 8 3 rok 76 3,23% 5950 000 53 639 4 470
1358
51 lokal 147 180 000
2551,0 100,00% 132 885 000 1662 800 138 567 180 000

Genomsnittlig energiférbrukning per lagenhet &
varmvatten, 2 500 kWh &r hushallsel och resternde 500 kWh tvatt och torkning. Férenin

r ca 12 000 kWh per ar. 6 500 kWh ar varme, 2 500 kWh ar

gen kan genom

stammobeslut debitera varme och vatten utanfér avgiften. Férbrukning av hushalisel (inkl tvatt och torkning)

betalas i dag utanfor avgiften. Kostnade
Utanfor avgiften 8r dven Iptelefoni och eventuellt bredband samt kostnad for pa

n uppgar fn. till storleksordningen 1 kr/kWh.
rkering av bil.




9. EKONOMISK PROGNOS BRF HUSARVIKENS PARK

Kalkylperiod, ar [ 1| 2| 3] 4| 5] 6 | 11|
Bedomd inflation, % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Intdkter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter 1662800 1696056 1729977 1764576 1799 868 1835865 2 026 944
Hyresintékter 180 000 183 600 187 272 191 017 194 838 198 735 219 419
Garagehyra 327 600 334 152 340 835 347 652 354 605 361 697 399 343
S:a intdkter 2170400 2213808 2258084 2303246 2 349 311 2396 297 2 645705
Underhallskostnader

Drift -684 789 -698 485 -712 454 -726 704 -741 238  -756 062 -834 754
Tomtrattsavgéld -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500
Yttre fond -231 477 -236 107 -240 829 -245 645 -250 558  -255 569 -282 169
S:a underhallskostnader -1476766 -1495091 -1 513 783 -1532849 -1552296 -1572132 -1 677 423
Kapitalkostnader

Lanerantor -524 394 -524 394 -524 394 -524 394 -524 394  -524 394 -524 394
Avskrivning/ Amortering* -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650
S:a kapitalkostnader -672 044 -672 044 -672 044 -672 044 -672 044 -672 044 -672 044
Ovriga kostnader

Skatt/Avgift ** -21 590 -22 022 -22 462 -22 911 -23 370 -23 837 -26 318
Arsresultat 0 24 651 49795 75 442 101 601 128 284 269 920
Avsittning yttre fond *** 231477 236 107 240 829 245 645 250 558 255 569 282 169
Kassa/Bank . 147 650 403 778 689679 1005949 1353196 1732038 4122 752
Likviditet f 379 127 639 884 930 508 1251595 1603754 1987608 4 404 921

* = |ngen amorterings skyldighet finns fér féreningen vid lanens upptagannde. Gors avskrivningar med hogre belopp
kan det leda till en bokférings- men inte likviditetsméassig férlust.

= = Skatt/avgift for bostader ar beréknad efter nu gal
pa 1 % av taxeringsvérdet for lokaler. For avgiften galler avgiftsfrihet i 15 ar och avgiften saknas

lande regler for fastighetsavgift pa 1210 kr/lagenhet samt en skatt

darfor i prognosen.

#+= En kontant avsattning av medel for reparationer mm, att anvandas efter styrelsen/ féreningens beslut.
Anvands pengarna minskar likviditeten i motsvarande man.



10. KANSLIGHETSANALYS | BRF HUSARVIKENS PARK

Inflation 3%
Kalkylperiod, ar [ 1] 2| 3] 4 5| 6] 11|
Inflation, % 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Intakter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter, hojning 2,2% 1662800 1699381 1736768 1774977 1814026 1853935 2067 040
Hyresintakter lokal 180 000 185 400 190 962 196 691 202 592 208 669 241 905
Hyresintakter garage 327 600 337 428 347 551 357 977 368 717 379778 440 267
S:a intékter 2170400 2222209 2275281 2320645 2385334 2442382 2749 212
Underhallskostnader
Drift -684 789 -705 333 -726 493  -748 287 -770736  -793 858 -920 299
Tomtrattsavgald -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500  -560 500 -560 500
Yttre fond -231 477 -238 421 -245 574 -252 941 -260 529  -268 345 -311 086
S:a underhallskostnader -1476 766 -1 504 254 1532567 -1561729 -1591765 -1622703 -1791 885
Kapitalkostnader
Lanerantor -524 394 -524 394 -524 394 -524 394 -524 394  -524 394 -524 394
Avsk./ Amort. ** -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650  -147 650 -147 650
S:a kapitalkostnader -672 044 -672 044 -672 044 -672 044 -672044  -672044 -672 044
Ovriga kostnader
Skatt/Avgift -21 590 -22 238 -22 905 -23 592 -24 300 -25 029 -29 015
Arsresultat 0 23674 47 765 72281 97 225 122 606 256 268
Okad rintekostnad med 0,5% vid varje réntebidnsingsperiod 2 &5 ar
Kalkylperiod, &r I 1] 2| 3 4] 5] 6] 11
Bedémd inflation, % 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00
Intakter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter, hojning 2,4% 1662 800 1702707 1743572 1785418 1828268 1872146 2107 849
Hyresintakter lokal 180 000 183 600 187 272 191 017 194 838 198 735 219 419
Hyresintakter garage 327 600 334 152 340 835 347 652 354 605 361697 399 343
S:a intékter 2170400 2220459 2271679 2324087 2377710 2432578 2726611
Underhallskostnader
Drift -684 789 -698 485 -712 454 -726 704 -741238  -756 062 -834 754
Tomtrattsavgald -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500  -560 500 -560 500
Yitre fond -231 477 -236 107 -240 829 -245 645 -250 558  -255 569 -282 169
S:a underhallskostnader -1476766 -1495091 1513783 -1532849 -1552296 -1572132 -1 677 423
Kapitalkostnader
Laneréantor * -524 394 -524 394 -549 494 -549 494 574594  -599 694 -700 094
Avsk./ Amort. ** -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650  -147 650 -147 650
S:a kapitalkostnader -672 044 -672 044 -697 144 -697 144 -722 244 -747 344 -847 744
Ovriga kostnader
Skatt/Avgift -21 590 -22 022 -22 462 -22 911 -23 370 -23 837 -26 318
Arsresultat 0 31302 38 290 71183 79 801 89 265 175 126
Okad rantekostnad med 0,5 % vid varje réntebindingsperiod 2 & 5 ar/ Inflation 3%
Kalkylperiod, ar L 1] 2] 3] 4] 5| 6] 1]
Inflation, % 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Intékter kr kr kr kr kr kr kr
Arsavgifter, hdjning 3 % 1662800 1712684 1764064 1816986 1871496 1927641 2 234 664
Hyresintékter lokal 180 000 185 400 190 962 196 691 202 592 208 669 241 905
Hyresintékter garage 327 600 337 428 347 551 357 977 368 717 379778 440 267
S:a intédkter 2170400 2235512 2302577 2371654 2442804 2516088 2 916 836
Drift -684 789 -705 333 -726 493 -748 287 -770736 -793 858 -920 299
Tomtrattsavgald -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 -560 500 560 500
Yttre fond -231 477 -238 421 -245 574 -252 941 -260 529 -268 345 -311 086
S:a underhallskostnader -1476766 -1504 254 1532567 -1561729 -1591765 -1622703 -1 791 885
Kapitalkostnader
Lanerantor * -524 394 -524 394 -549 494 -549 494 -574 594 -599 694 -700 094
Avsk./ Amort. ** -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650 -147 650
S:a kapitalkostnader -672 044 672 044 -697 144 -897 144 747 344 847 744
Ovriga kostnader
Skatt/Avgift 21 590 -22 238 -22 905 -23 592 -24 300 25 029 -29 015
Arsresultat 0 36 976 49 962 89 190 104 495 121012 248 192

* | analysen har vid varje rantebindningsperiod (sammalagt 7 tillfallen) rantan hojts med 0,5
5020 000 kr.

** Hansyn har €j tagits till minskade rantekostnader pa grund av eventuell amortering.

Ekonomsik Plan Husarvikens Park

% pa lanebeloppet



11. KANSLIGHETSANALYS Il
Upprattas inte eftersom exploatoren garanterar kostnaden fér alla osalda

lagenheter.
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12. SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE
AV FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS
EKONOMISKA FORPLIKTELSER

a. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. Féreningens I6pande kostnader
och utgifter samt avsattning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen. Arsavgifterna férdelas
pa bostadsrattslagenheterna i forhallande till Iagenheternas andelstal.

b. Upplatelseavgift kan uttas efter beslut av styrelsen.

c. Bostadsrattshavarna skall pa egen bekostnad halla bostadsratts-
lagenheterna i gott skick.

d. | 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl a
framgér vad som galler vid féreningens upplésning eller likvidation.

e. De idenna kalkyl lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
beraknade kostnader och intakter m m hanfér sig till vid tidpunkten for
planens uppréattande kanda férutsattningar.

f. Det aligger bostadsrattshavaren att teckna och vidmakthalla hem-
forsakring och dartill sa kallad tillaggsférsakring for bostadsratt.

g. Bostadsrattshavaren betalar, utdver arsavgiften, egna férbrukningsavgifter
for hushallsel. Av miljghansyn kommer individuell métning av vatten-
forbrukning att mojliggéras. | enlighet med stadgarna kommer féreningens
styrelse att i framtiden kunna besluta om forbrukningsavgifter dven for

varme.

h. Avsattning till yttre fond gors stadgeenligt.

odatum Gasda\cpag EIZ-OX /2 y / /A
N A | Y e

A7 i | / | % » ————

BjornSahlir UIf Martinsson
J { ) _ . [
— - /'/ /?(\\,
&5 / il .
/ /}" ) — (/' ,//,/ ‘A\\—\g

Martin Arkhammar
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> GOTEBORGS
V VARDERINGS
INSTITUT

INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrattsféreningen Husarvikens Park (769622-7078) i Stockholms

kommun far harmed avge féljande intyg:

De faktiska uppgifterna som lamnats i planen, stammer 6verens med innehallet i tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kanda av mig. Planen innehéller uppgifter som ar av
betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet. | planen gjorda berékningar ar vederhaftiga

och planen framstar som hallbar.
Jag anser att forutsattningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.

Pa grund av den féretagna granskningen kan jag som allméant omdéme uttala att planen enligt min
uppfattning vilar pa tillforlitiga grunder.

Goteborg 2013-04-26

Goteborgs Varderingsinstitut & Partner KB

Gunnar Skoldeberg

Av Boverket férordnad intygsgivare

Underlag som varit tillgangligt vid planens bedémande:
" Registreringsbhevis
" Féreningsstadgar

o Fastighetsdatautdrag

) Prospekt

" Bygglov

= Garantiutfastelse, osalda lagenheter

= Garantiutfastelse, lokalhyresintakt

" Bankgaranti

" Generell pantférskrivning

" Entreprenadkontrakt GOTEBORGS VARDERINGSINSTITUT & PARTNER KB
; JUNGMANSGATAN 25 ¢ 413 15 GOTEBORG

- Kastriadsberakningar TEL 031-13 23 11, 81 97 40 » FAX 031-20 91 44

HEMSIDA www.gvi.se ¢ E-POST info@gvi.se



Energibehovsberakning
Taxeringsvardesberakning
Tomtrattsavtal
Marknadsuppgifter
Laneoffert
Kundbekraftelse

Avtal bankgiro




INTYG
EKONOMISK PLAN

Undertecknad, som for det dndamél som avses i 3 kap 1-3 § bostadsrittslagen (1991:614),
har granskat den ekonomiska planen for Brf Husarvikens Park, Stockholm kommun, med

org. nr 769622-7078, far harmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av foreningens
kommande verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer dverens med
innehéllet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kdnda av
undertecknad. I planen gjorda berdkningar och bedémningar ér rimliga och vederhéftiga.
Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt.

P4 grund av den foretagna granskningen, anser jag att den ekonomiska planen vilar p&
tillforlitliga grunder och att planen ar hallbar p4 sikt.

Till grund f6r denna bedomning ligger att fastighetsafféren, mm, genomfors i enlighet med de
forutsittningar och villkor som anges i den ekonomiska planen.

Undertecknad intygsgivare vill dessutom fésta uppmérksamhet pa att det r foreningens
styrelse som ansvarar for riktigheten i limnade uppgifter och att intygsgivaren inte ansvarar
for avvikelser for den ekonomiska planen, eller for den ekonomiska prognosen, efter intygets
utfirdande.

Foljande handlingar, mm, har varit tillgéngliga vid granskningen av den ekonomiska planen:
- Registreringsbevis, dat 130426.
- Stadgar, reg. 110408.

- Beslut om beviljat bygglov, dat 110530.
- Garantiutféstelse avs. ev. osélda lagenheter, Svenska Hus Férvaltning AB, dat 111003.

- Garantiutfistelse - hyresavtal, Svenska Hus AB, ej paskriven.

- Tomtréttsavtal, dat 110601.

- Entreprenadavtal mellan Fastighets AB Skuleskogen 4-5 och MVB Ost AB, dat 101115.
- Energibehovsberdkning, RIBA AB dat 110227.

- Berdkning av nytt Taxeringsvirde, dat 130426.

- Fasighetsdata, InfoTorg, dat 130417.

- Jamforande forsdljningsmaterial for likvirdiga bostadsritter i omradet.

- Laneoffert, Nordea, dat 121203.

- Sékerhet for dterbetalning av erlagda forskott, Nordea, dat 111011.

- Projektguide Husarviken.

Kéllered 2013-04- 29 /

(’(’(/ / }\
/

Conny J ohanSson

Bygg & Fastighetskonsult

Conny Johansson AB

(av Boverket forordnad intygsgivare)

Bygg & Fastighetskonsult Telefon: 031-99 76 46 E-post: conny@byggochfastighetskosult.se
Conny Johansson AB Mobil: 0704-38 39 79
Mor Annas v 60 Fax: 031-99 76 56

428 37 Kallered



