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1. Allmdnna forutsattningar.

Bostadsrattsféreningen Berghdllen 14 har sitt sdte i Sundbybergs kommun i
Stockholms Idn och registrerades hos Bolagsverket 2013-12-10 med
organisationsnummer 769627-3015. Féreningen har till andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegransning.

Féreningen avser att férvarva fastigheten Sundbyberg Berghallen 14, innehallande
totalt 21 stycken befintliga bostadsldgenheter, 1 lokal samt en lokal som avser att
byggas om till bostad.

Bostadslagenheterna @&mnar upplatas med bostadsratt till foreningens medlemmar
pa tilltréddesdagen, som berdknas infalla den 1 juli 2014. De ldgenheter vars
hyresgaster inte dnskar bli medlemmar kommer dven i fortsittningen att vara
uppldtna med hyresratt.

De personer, vilka bostadsratter berdknas upplatas till, har egen, god kdnnedom, om
forhallandena i fastigheten. Betraffande fastighetens skick kan fér dvrigt hdnvisas till
besiktning utford av Sven Jacobsson, Restate Bjurfors Isaksson Brolin AB, se bilaga.

Féreningen har erbjudits att férvérva fastigheten till ett marknadsvarde om 29,8 mkr
enligt féljande. Fastigheten kommer att forvarvas genom forvarv av ett aktiebolag.
Kbpeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara fastighetens marknadsvirde
utan reduktion f&r latent skatt pa skillnaden mellan fastighetens skattemdssiga virde
och dess marknadsvéarde. Fastigheten kommer dérefter att, genom en
underprisoverlatelse, dverféras till bostadsrdttsféreningen for en kopeskilling
motsvarande fastighetens skattemassiga varde. Darefter likvideras eller avyttras
,aktiebolaget. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det Overtagna skattemdssiga vardet att ligga till grund vid berdkningen av
skattepliktig vinst. Férsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening
("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsrdtten 2006-05-03.
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| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar
sig ifrdga om kostnaderna for fastighetsférvarv pa avtalad kopeskilling. Angivna

kostnader for forvérvet ar slutliga.

Berikning av féreningens drliga ka pitalkostnader och driftskostnader
grundar sig pa bedémningar gjorda vid upprattandet av denna ekonomiska
plan. Budgeten ar lagd pa helarsbasis. Verkliga kostnader och intakter for
det forsta rakenskapsaret kommer att std i proportion till den del av aret
som aterstar da foreningen har tilltratt fastigheten, med undantag av vissa

férvaltningskostnader.
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2. Beskrivning av fastigheten.

Fastighetsbeteckning:
Kommun:
Férsamling:

Adress:

Markareal:
Bostadsarea:
Lokalarea:

Dispositionsratt:
Servitut/gemensamhetsanl.:

Stadsplan:

Typkod:

Gemensamma anordningar:
Byggnadsbeskrivning:

Berghéllen 14
Sundbyberg
Sundbyberg
Gjuteribacken 8 A-C
1 205 kvadratmeter
1 035 kvadratmeter
190 kvadratmeter

Aganderitt

Officialnyttjanderatt, Tunnelbana, last, 01-iIM6-73/1384.1
Officialnyttjanderatt, Tunnelbana, last, 01-IM6-80/7426.1
Ledningsratt, Fjdrrvirme, last, 0183-92/10.1
Sundbybergsstad: 0183K-C190

Lilla Alby: 0183-P87/0922

Tomtindelning: 0183K-F229

320

Se det tekniska besiktningsprotokollet.
Se det tekniska besiktningsprotokollet.

F&r vidare beskrivning av fastigheten hdnvisas till det tekniska besiktningsprotokollet.

3. Forsakring.

Fastigheten kommer att hallas fullvdrdesférsakrad.

4. Taxeringsvarde.

Taxeringsvarde for 2013.

Byggnad Mark Totalt
Bostader 8 600 000 kr 8 600 000 kr 17 200 000 kr
Lokaler 558 000 kr 423 000 kr 981 000 kr
Totalt g 158 000 kr 9023 000 kr 18 181 000 kr
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5. Kostnader for foreningens fastighetsforvarv.

Kostnader fér forvdrv

Kopesumma: 29 800 000 kr
Lagfartskostnad*® 272 715 kr
Pantbrevsavgift: 55 035 kr
Delsumma: 30127 750 kr
Ovr férvarvskostnader

och disponibla medel: 700 000 kr
Reparationsfond: 4 000 000 kr
Summa 34 827 750 kr

* Lagfartskostnaden berdknas som 1,5% av taxeringsvardet da fastighetens skattemassiga varde (som brf
formellt kdper fastigheten for) understiger taxeringsvardet. Se punkt 1, stycke 5.

6. Finansieringsplan.

Lan Belopp Sakerhet Rdntesats Amortering  Rédntekostnad/ar
Rantek d rorli 2- o

antekorgimes pon kisamt 9751770 kr pantbrev  3,00%  Okrér1-11 292 553 kr
och 5-arig bunden rénta.
Summa lan brf 9751770 kr ' 292 553 kr
Insatser 25075 980 kr
Summa finansiering 34 827 750 kr

(Insatsernas fordelning mellan bostadsrétterna framgdr av avsnitt 8.)

Finansieringen 4r baserad pa att 85 % av ldgenheterna forvdrvas sésom bostadsratt samt att 15 %
kvarstar som hyresldgenheter. Detta kan komma att féréndras.
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7. Berdkning av foreningens arliga kostnader och intdkter samt ekonomisk prognos.

=

Intdkter
Arsavgifter
Hyror ldgenheter
Hyror lokaler
Summa intdkter

Direkta kostnader
Stadkostnad
Elkostnad
Vérmekostnader
Vattenkostnader
Sophdmtning
Fastighetsforsakring
Kabel-TV

Ovrigt .
S:a direkta kostnader

Bruttovinst

Personalkostnader
Styreisearvode
S:a Personalkostnader

Forvaltningskostnader

Ek forvaltningskostnader mm
Tekn forv./Fastighetsskotsel
S:a Férvaltningskostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella kostnader
Rintekostnader
S:a Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Avskrivning

Resultat fore skatt

Skatt
Fastighetsavgift
Inkomstskatt
S:a Skatt

Redovisat resultat

Nyupplaning respektive ar

1
627 937
112 299
140 980
881216

-25 000
-37 000
-196 000
-37 000
-25 000
-15 000
-5 000
-25 000
-365 000
516 216

-5 000
-5 000

-49 000
-74 000
-123 000
388 216
-292 553

-292 553

95 663

-59 079

36584

-36 584
-36 584
0

751770

2
633 522
115668
143 800
892 989

-25 500
-37 740
-199 820
-37 740
-25 500
-15 300
-5 100
-25 500
-372 300

520689

-5100
-5 100

-49 980
-75 480
-125 460
390 129
-292 553

-292 553

97 576

-60 261

37 316

-37 316

-37 316

=]
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antagen inflation 2 %

3
652 606
119 138
146 676
918 419

-26 010
-38 485
-203 918
-38 495
-26 010
-15 606
-5 202
-26 010
-379 746

538 673

-5202
-5 202

-50 980
-76 990
-127 969
405 502
-305 974

-305 974

99 528

-61 466
38062
-38 062
0
-38 062
]

447 372

4
658 347
122712
149 609
930 668

-26 530
-39 265
-207 997
-39 265
-26 530
-15918
-5306
-26 530
-387 341

543 327

-5 306
-5 306

-51 999
-78 529
-130 529
407 493
-305 974

-305 974

101 518

-62 695

38823

-38 823

-38 823

(=]

0

3
668 064
126 394
152 601
947 059

-27 061
-40 050
<212 157
-40 050
-27 061
-16 236
-5412
-27 061
-395 088
551971

-5412
-5 412

-53 039
-80 100
-133 139
413 420
-309 871

-309 871

103 549

-63 949

39600

-35 600
-39 600
0

125 892

6
673 964
130 185
155 653
959 803

-27 602
-40 851
-216 400
-40 851
-27 602
-16 561
-5 520
-27 602
-402 989

556 813

-5520
-5 520

-54 100
-81702
-135 802
415 491
-309 871

-309 871

105620

-65 228

40392

-40 392

~40 382

(=]

11

712 203
150921
171854
1034977

30475
-45 103
-238 923
-45 103
-30475
-18 285
-6 095
-30475
-444 933
590 044

-6 095
-6 095

-59731
-90 206
-149 936
434 013
-317 400

-317 400

116 613

-72 017

44 596

-44 596
-44 596
0

250969



8. Redovisning av ldgenheterna.

Bostadsratter
Andels-tal  Arsavgift per
vid antagen  manad vid
anslut- antagen
Van- Insats per  ningsgrad  anslutnings-  Arshyra om
Lgh nr Gata ing RoK Area Insats kvm 90% grad 90% hyresratt
1 Gjuteribacken 8 A BY  3ROK 68 1735777 kr 25526 kr 6,683% 3497 kr 66 928 kr
2 Gjuteribacken 8 A BY  2ROK 47 1235289 kr 26283 kr 4,711% 2 465 kr 47 710 kr
3 Gjuteribacken 8 A 1 3ROK 68 1735777 kr 25526 kr 6,683% 3 497 kr 72457 kr
4 Gjuteribacken 8 A 1 2ROK 47 1235289 kr 26283 kr 4,711% 2 465 kr 46 934 kr
5 Gjuteribacken 8 A 2 3ROK 68 1735777 kr 25526 kr 6,683% 3497 kr 67 546 kr
6 Gjuteribacken 8 A 2 2ROK 47 1235289kr 26283kr 4,711% 2 465 kr 47 710 kr
7 Gjuteribacken 8 B BY  2ROK 52 1356419 kr 26085 kr 5,188% 2715 kr 54 643 kr
8 Gjuteribacken 8 B BV 2ROK 54 1404 330 kr 26 006 kr 5,377% 2814 kr 53737 kr
5 Gjuteribacken 8 B 1 2ROK 52 1356419 kr 26 085 kr 5,188% 2 715 kr 52593 kr
10 Gjuteribacken 8 B 1 2ROK 54 1404 330 kr 26 006 kr 5,377% 2814 kr 53 737 kr
11 Gjuteribacken 8 B 2 2ROK 52 1356419 kr 26 085 kr 5,188% 2715 kr 52593 kr
12 Gjuteribacken 8 B 2 2ROK 54 1404 330 kr 26006 kr 5,377% 2814 kr 54 575 kr
13 Gjuteribacken 8 C BV  2ROK 48 1260 185 kr 26 254 kr 4,809% 2516 kr 48 741 kr
14 Gjuteribacken 8 C BV  2ROK 26 720428 kr 27 709 kr 2,839% 1486 kr 26 397 kr
15 Gjuteribacken 8 C BV 1ROKv 50 1308306 kr 26166 kr 4,998% 2616 kr 49 827 kr
16 Gjuteribacken 8 C 1 2ROK 43 1260185 kr 26 254 kr 4,809% 2516 kr 47 878 kr
17 Gjuteribacken 8 C 1 1ROKv 26 720428 kr 27 709 kr 2,839% 1486 kr 27 816 kr
18 Gjuteribacken 8 C 1 2ROK 50 1308 306 kr 26 166 kr 4,998% 2616 kr 50649 kr
19 Gjuteribacken 8 C 2 2ROK 48 1260185kr 26254 kr 4,809% 2516 kr 48 700 kr
20 Gjuteribacken 8 C 2 1ROKv 26 720428 kr 27 709 kr 2,839% 1486 kr 26 993 kr
21 Gjuteribacken 8 C 2 2ROK 50 1308 306 kr 26 166 kr 4,558% 2616 kr 49 827 kr
22 Gjuteribacken 8 C 1 2ROK 75 800 000 kr 10667 kr 7,297% 3818 kr 75000 kr
Summa 1110 27862 200 kr 111,111% 58 142 kr 1122991 kr
Hyresratter
22 ‘ 115,0 Lokal 113 280 kr
15,0 Forrad 10 000 kr
P-platser (7 st) 17 700 kr
Summa 130,0 140 980 kr
Sammanlagt 12400
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9. Kanslighetsanalys for arsavgiften.

Arsavgift om : Ar 1 2 3 4 5 6 11

Antagen inflationsniva (2%) och

1. Antagen ranteniva 627 937 633 522 652 606 658 347 668 064 673 964 712 203
2. Antagen ranteniva - 1% 725455 731039 754 597 760 338 771354 777 254 818 003
3. Antagen rédnteniva - 2% 822972 828 557 856 588 862 330 874 645 880 544 923 803
4. Antagen rdnteniva - 3% 920 450 926 075 958 580 964 321 977935 983 835 1029603
5. Antagen rénteniva - 1% 530419 536 004 550614 556 355 564 774 570673 606 403
6. Antagen rdnteniva - 2% 432 9502 438 486 448 623 454 364 461 483 467 383 500603
7. Antagen rénteniva - 3% 335384 340 969 346 631 352373 358 193 364 093 394 802

Antagen ranteniva och

8. Antagen inflationsniva + 1% 627 937 636 865 659 436 668 813 682 319 692 165 752 662
9. Antagen inflationsniva + 2% 627 937 640 207 666 332 679 484 696 995 711 087 796 815
10. Antagen inflationsniva - 1% 627 937 630179 645 842 648 084 654 222 656 463 675 160
11. Antagen inflationsniva - 2% 627 937 626 836 639 145 638 023 640 786 639 641 641 276

10. Sarskilda férhallanden av betydelse for beddmningen av féreningens verksamhet
och bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Arsavgiften for en ldgenhet beriknas sa att den, i férhallande till lagenhetens andelstal kommer att
bara sin del av féreningens kostnader, samt amorteringar och avséttning till fonder. De boende
tecknar egna avtal for ldgenhetens el.

Avsattning till underhallsfond skall enligt féreningens stadgar ske enligt féljande:

"Styrelsen skall antingen upprétta underhallsplan fér genomférandet av underhallet av féreningens
hus och drligen budgetera samt genom beslut om drsavgifternas storlek sikerstilla erforderliga
medel for att trygga underhallet av féreningens hus.

Alternativt skall avsattning for foreningens fastighetsunderhall ske arligen, med ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde."

Bostadsrattsféreningen vidljer att gora avsattningar i enlighet med den underhallsplan som har
upprattats (se vidare punkt 11 nedan), men ocksa ta héjd for arsavgiften for att ticka avskrivningar
pa férenings byggnad, motsvarande drygt 0,3% av taxeringsvardet. Dérigenom skapas reserver som
kan anvdndas fér eventuellt ytterligar underhall av féreningens hus. Féreningen uppfyller darmed
Boverkets krav pa att arsavgiften ska sattas till en niva som tacker det hégsta vardet av av
avsattning till underhallsfond eller avskrivningar.
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| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgar vad som galler vid foreningens

upplosning eller likvidation.

Ligenhet 22 &r i dagsldget en area i kallaren som efter kontakter med kommunen bor kunna tillatas
konverteras till bostad. Foreningen ar éverens med en forvdrvare att uppldta denna med
bostadsratt fran dag 1 med ratt for innehavaren att anvdnda i enlighet med i framtiden beviljat

bygglov.

11. Underhallsbehov och planerad tillbyggnad, ombyggnad eller annan dndring av
foreningens hus.

Besiktning i enlighet med bostadsréttslagen 9 kap 20 § har utférts av Sven Jacobsson, Restate
Bjurfors Isaksson Brolin AB. Besiktningen har som huvudsakligt syfte att beddma det
underhallsbehov som det aligger foreningen att utféra och bekosta. Besiktningsprotokollet bifogas

denna ekonomiska plan.

P& sidan 10 i besiktningsprotokollet finns de punkter uppraknade som besiktningsmannen vid
besiktningen menade borde inga i underhallsbehovet.

Féreningen avser att utéver renoveringsposterna ar 1 som reserv avsatta ytterligare 485 000
kronor. Sammanlagt 4 000 000 kronor avsitts darfor i samband med tilltradet.

Kostnaden for underhallsbehovet inom 3 &r técks av ett upptaget Ian ar 3. Kostnaden for

sunderhallsbehovet inom 5 &r ticks av ett upptaget 1&n ar 5. Kostnaden fér senare underhall tacks
av ett Ian upptaget ar 10. Samtliga belopp &r uppréknade med 2% arlig inflation.
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12. Intyg enligt 3 kap 2 § Bostadsrattslagen.

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat férestdende
ekonomiska plan f6ér Bostadsrattsforeningen Berghillen 14, organisationsnummer 769627-3015, far
hdarmed avge féljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémningen av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehallet i tillgéngliga handlingar,
enligt bifogad forteckning, och i évrigt med férhallanden som &r kinda fér oss.

Vidare intygas att forutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.
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Sundbyberg den 14 maj 2014

Bostadsrattsforeningen Berghallen 14

Andreas Jonsson Lena Bondfolk

Marie Fembro Granberg Kristina Stjarnstrém
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