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1. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Gladjen i Saltsjobaden, org nr 769623-9842, har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader
for permanent boende samt lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.
Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foéreningen utgors av fastigheten Solsidan 55:11 med adress Dragarstigen 4, 133 36
Saltsjobaden. Fastigheten innehaller totalt 4 lagenheter uppdelade i tva byggnader, byggnad
1 uppférdes ar 1968 samt byggnad 2 uppfordes 2011-2012.

Nuvarande fastighetsagaren till Solsidan 55:11, Nacka kommun, har erbjudit féreningen att
forvarva fastigheten med planerat tilltrade under forsta kvartalet 2012.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan fér foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berakning av foéreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader
etc. och grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kanda forhallanden.
Driftskostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervagt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och insatser i syfte att ge féreningen en langsiktigt hallbar
ekonomi.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske nar Danske Bank lyfter lanen enligt den
ekonomiska planen.

Teknisk besiktning har utférts av Olle Tunell, Olle Tunell Consult AB, den 13 januari 2012.
Den tekniska besiktningen utgdr bilaga till denna ekonomiska plan.

Inflyttning sker under varen 2012.

Planens offentlighet: BRL 3 kap.§5

Styrelsen ska halla en registrerad
ekonomisk plan tillgénglig fér var och en
som vill ta del av planen.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fakta om fastigheten
Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform
Planbestammelser
Tomtareal

Area:
Byggnadsutformning

Byggnadsar
Forsakring
Taxeringsvarde

Typkod

Solsidan 55:11 (Nacka kommun)
Dragarstigen 4, 133 36 Saltsjobaden
Aganderétt

Detaljplan: 2008-10-15 (0182K-2008/153)
2137 kvm

Bostader: 745 kvm

Flerbostadshus med 1 sutterangplan, bottenvaning och
Overvaning, overvagande bostader.

Byggnad 1 ar 1968, byggnad 2 ar 2011-2012
Fullvarde
17 980 000 kr, varav byggnadsvarde 5 780 000 kr och

markvarde 12 200 000 kr
220

Gemensamma utrymmen och
anordningar

Kommunalt vatten/avlopp
Undercentral VVS

El-central

Berg/sol varmeanlaggning
Mekanisk ventilation

Maskinrum

Sophantering (karl vid tomtgrans)
Uppfart och parkering

Kortfattad
byggnadsbeskrivning

Kallare/sutterang: Forrad, driftsutrymmen, bostader
Bottenvaning: Bostader

Ovre véaningsplan: Bostader

Grundlaggning: Betong/kantbalk, isolerad, anlagd
Undergrund: Berg

Stomme betong

Yttervaggar: Betong och stal pelare

Bjalklag: Betong

Yttertak: Byggnad 1 har plat, byggnad 2 har betong
Fasad: Byggnad 1 har puts, byggnad 2 har Corten-stal
Balkong/terrass: Betongplattor, stal och glas racken
Fonster: Lamellglas med aluminiumkarm

Dérrar: Lamellglas med aluminiumkarm, video/rost KNX
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Kortfattad
lagenhetsbeskrivning Invandiga vaggar: Malade, betong och panel
Invandiga tak: Malade och betong

Golv: Ekparkett eller betong samtliga utrymmen

Koksinredning: Fullutrustade, skapsinredning i huvudsak
nytt, vitvaror fran 2012.

Badrum: Klinkergolv alt betong, kakel pa vagag till fullhojd alt
betong, malade tak alt betong, dusch, wc-stol, tvattstall,
vissa har i tillagg badkar, vattenburen golvvarme och
handdukstork. Avvikelse férekommer.

Ovrigt
OVK: Godkéand
Energideklaration: Utférd

Radon: Matningar har utférts som visar pa varden klart
under gallande riktvarden (isolerad och ventilerad grund
samt val dimensionerad mekaniskt ventilationssystem)

2.1 Sammanfattning

Fastigheten har genomgatt en teknisk besiktning i januari 2012 av Olle Tunell, Olle Tunell
Consult AB. Se bilaga (Teknisk beskrivning).

Fastigheten har genomgatt total renovering gallande byggnad 1, byggnad 2 ar nybyggd,
samtliga beskrivet ovan fardigstallt 2012. Byggnaderna ar i nyskick avseende balkong/
terrasser, fonster, entrépartier, tvattstuga, yttertak, ventilation, varmecentral etc.

Tekniska brister férekommer e;.

Det inre underhallet aligger den enskilde bostadsrattsinnehavaren.

3. Sammanstillning av fastighetens reparationsbehov

Byggnaden fran 1968 ar i totalrenoverat fullgott skick varfor nagra periodiserade
underhallsatgarder fér de kommande 10 aren ej anses foreligga. Beraknad livslangd 30-50 ar.

Byggnaden fran 2012 ar helt fran grunden nybyggd likasa tillhérande mindre byggnad och
brygga/uteplats varfor nagra periodiserade underhallsatgarder for de kommande 10 aren ej
anses foreligga. Beraknad livslangd 50 ar.

Underhallsfonder: Arlig avséttning till fond for yttre underhall om 0,3 % av taxeringsvérdet, for
narvarande 30 150 kr/ar.

Besiktningsprotokoll: BRL 9 kap. §20 p.2

“Till den ekonomiska planen skall vid ombildning fogas ett
besiktningsprotokoll/teknisk beskrivning som visar husets skick.
Med besiktningsprotokoll/teknisk beskrivning avses en séddan
handling som uppréttats och undertecknats av sakkunnig som kan
bedbéma husets skick”
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4. Beraknade kostnader for foreningens forvarv

Forvarvskalkyl

Kopeskilling 17 200 000 kr
Lagfart & pantbrev ") 258 000 kr
Fond tillkommande fardigstallandekostnad 2) 2 492 000 kr
Initialkostnader, ombildningskostnader 50 000 kr
Slutlig forvarvskostnad: 20 000 000 kr

1)Pantbrevskostnaden ar 0 kr, pantbrev finns sedan tidigare till ett hogre belopp.
Lagfarten ar beraknad som 1,5 % av kdpeskillingen (17 200 000 x 1,5 % = 258 000 kr) .
2)Fond for fardigstallande enligt Gvertagen entreprenad till ett fast pris enligt ovan, kostnad
beddms helt rimlig i enlighet med utlatandet i den tekniska beskrivningen.

4.1 Ovriga upplysningar om forvirvskalkylen

Forvarvet ar baserat pa att 100 % av antalet lagenheter forvarvas sasom
bostadsratter, med det menat 100 % anslutningsgrad.

Amorteringar och avsattningar: Kopeskilling:

Enligt planen har féreningen inte nagon avsikt Kdpeskillingen &r bestamd av

att amortera, avsattningar sker enligt fastighetsdgaren i samférstand med
allmanna bestammelser, arlig avsattning till styrelsen i Brf Gladjen i Saltsjobaden.

fond for yttre underhall om 0,3 % av
taxeringsvardet, for narvarande 30 150 kr/ar.

5. Finansieringsplan

Finansiering Belopp Ca ranta Ca ranta (kr)
Ny belaning i kreditinstitut 10 000 000 kr 3:2% 320 000 kr
Insats fran medlemmar 10 000 000 kr
Totalt 20 000 000 kr

5.1 Ovriga upplysningar om finansieringen

Bindningstiden for foreningens lan kommer att mixas maximailt till den angivna
genomsnittsrantan alternativt vid maojlighet lagre. Vid nuvarande rantelage motsvarar det en
genomsnittlig bindningstid for foreningens lan om ca 1,67 ar enligt offert fran Danske Bank.



6. Beraknade I6pande kostnader & intakter

Kapitalkostnader
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Rantekostnad 320 000 kr
Driftskostnader

Lépande drift & underhall » 81 238 kr
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift 2 0 kr
Avsattning fond for yttre underhall 3 30 150 kr
Totalt 431 388 kr
Driftkostnader / Lopande drift & underhall ")

El (tradgardsbelysning och drift av varmepump) 18 000 kr
VA 14 000 kr
Renhallning 3 238 kr
Kabel TV 3 000 kr
Underhall 12 000 kr
Fastighetsskotsel 6 000 kr
Forsakring 10 000 kr
Administration 15 000 kr
Totalt 81 238 kr

1) Drift och underhallskostnaderna &r berédknade pa den sammanlagda ytan, uppskattade
efter saljarens tidigare kostnader multiplicerat med ca 3 ggr, vilket resulterar i ett genomsnitt
om 117 kr/kvm per ar. Uppvarmningssystemet med bergvarme och solvarmefangare i
kombination med atervinning genom ventilationssystemet medfér enbart elkostnad for driften

av varmepumpens kompressor.

2) Kommunal fastighetsavgift utgar vid tidpunkten fér den ekonomiska planens upprattande

med 0 kr/lagenhet.

3) I enlighet med féreningens stadgar gors en arlig avsattning till fond for yttre underhall
motsvarande 0,3 % av fastighetens taxeringsvarde, avsattning kommer ej belasta avgifterna

for bostadsrattsféreningens medlemmar.

Intakter

Arsavgifter fran medlemmar

401 238 kr

Totalt

401 238 kr
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6.1 Ovriga upplysningar om I6pande kostnader & intikter

Kostnad for 1an under tre ar enligt nuvarande ranteantagande: 960 000 kr

Foéreningen skall enligt bokféringslagen goéra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Drift & underhall:

Berékningen av drift och underhallskostnader bygger pa av
séljaren ldmnade uppgifter samt jamforelser med liknande
objekt. | drift och underhéll ryms bland annat kostnader f6r
férvaltning, I6pande underhall, vatten och sophdmtning.

7. Lagenhetsforteckning

Andelstalet ar baserat pa lagenhetens yta som andel av den totala ytan. Andelstalet visas vid
100 % anslutningsgrad. Lagenhetsytorna ar avrundade nedat till narmsta heltal samt
uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Medlemmarna ska, utdver avgift, aven betala hushallsel.

Lght Yta Insats Andelstal Arsavgift
Nr 1 186 m? 2 550 000 kr 25:5 % 102 316 kr
Nr 2 210 m? 2 800 000 kr 28 % 112 347 kr
Nr 3 204 m? 2 700 000 kr 27 % 108 334 kr
Nr 4 145 m? 1 950 000 kr 19:5 % 78 241 kr
Total: 745 m? 10 000 000 kr 100% 401 238 kr

Nyckeltal genomsnittslagenhet:

En genomsnittlig ldgenhet i Brf Glédjen i Saltsjobaden har en
avgiften om 538 kr/kvm/ar.

Bostadsrattstillagg:

Utover giltig hemférsékring skall alla bostadsréttsinnehavare ha
ett sk bostadsrattstillagg till sin férsakring.

Féreningen avser att teckna ett gemensamt bostadsréttstillagg
fér alla medlemmar och kostnaden fér detta ar inrdknad i
arsavgiften. Medlem behéver inte teckna detta tilldgg pa egen
hand.



Ekonomisk plan for Brf Gladjen i Saltsjobaden

8. Ekonomisk prognos & kanslighetsanalys
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9. Sarskilda forhallanden

Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som anges i planen eller
enligt styrelsens beslut.

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom,
pé tider som av styrelsen bestdms, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sa
att den i forhallande till Igenhetens insats kommer att bara sin del av féreningens kostnader,
samt eventuell amortering och avsattning till fonder.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, berdknade
kostnader och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens kénda forutsattningar. |
det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hogre an beraknat kan
foreningen komma att hoja arsavgifterna.

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

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med tillagg for bostadsrattslagenhet. Utdver
arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som galler vid féreningens
uppldsning eller likvidation.

Saltsjobaden den .......... [, 2012

Bostadsrattsféreningen Gladjen i Saltsjébaden

Underskrift Underskrift

Robin Jensen Jan Jensen
Namnfértydligande Namnfértydligande
Underskrift

Leif Sandhamre
Namnfértydligande

1
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10. Intyg ekonomisk plan



