Ekonomisk plan
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Bostadsrattsforeningen Valkyriavagen
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1. Allmdnna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Valkyriavdgen som har sitt sate i Sundbyberg har registrerats hos Bolagsver-
ket 2007-06-12 med organisationsnummer 769616-7969. Féreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata lagenheter 3t sina med-

lemmar till nyttjande utan begransning i tiden.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréattslagen har styrelsen upprattat foljande eko-
nomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnader for
fastighetsforvarvet pa kdpeskilling med tillagg enligt forsdljningserbjudande och tillkommande kost-
nader och grundar sig angaende fastigheten, byggnadens utférande samt berdkningen av férening-
ens arliga kapital- och driftkostnader och intékter pa kdnda eller bedémda foérhallanden vid tidpunk-
ten for planens uppréattande.

Den ekonomiska planen ska ligga till grund for beslut enligt 9 kap 19-20 §§ bostadsrattslagen.

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske nar foreningen tilltratt fastigheten efter det att fore-
ningen pa extra foreningsstdmma beslutat forvarva fastigheten for ombildning fran hyresrétt till bo-
stadsratt och efter det att denna plan registrerats hos Bolagsverket. Da fastigheten ombildas fran
hyresratt till bostadsratt har inflyttning redan skett.

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Rafsan 3

Kommun Sundbyberg

Forsamling Sundbyberg

Adress Valkyriavdagen 7

Tomtareal 2020 m?

Agandestatus Aganderitt

Taxeringsvarde 21 104 000 kr

Forsdkring Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvdrde vid tilltradet

Gemensamhetsanldggningar och servitut

Andel i gemensamhetsanldggningar

Sundbyberg Sundbyberg GA:1
Sopsuganldggning (Férman utrymme i Skvadronen 12, Sundbyberg 2:26).

Deldgare i gemensamhetsanlaggningen &r Artilleristen 1-4, Batteriet 1-3, Lien 1, 3, Divisionen 1-4,
Dragonen 1, Skvadronen 1-8, Vikingen 1-7, Solskiftet 1, 4, Réfsan 2-3, 5-6 och Spaden 1-2, samtliga i
Sundbybergs kommun. Andel fér Rafsan 3 &r 1/37.

Gemensamhetsanldggningen forvaltas av Rissne Samfillighetsférening.

Sundbyberg Réfsan GA:1

Parkeringsanldggning och kvarterslokal (Forman utrymme i Solskiftet 2, Réfsan 4).

Deldgare i gemensamhetsanldggningen ar Réifsan 2- 3, 5-6. Andelen for Réfsan 3 ar 1/4.
Forsdljningen av Réfsan 3 till bostadsrattsféreningen medfér att samliga deldgande fastigheter inte
ldngre har samma &gare. Fér forvaltning av gemensamhetsanliggningen torde en samfillighetsfére- \’1
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ning behova skapas.
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Ekonomi for gemensamhetsanldggningarna:

Fastighetsdagaren dger de i gemensamhetsanldggningarna Sundbyberg Sundbyberg GA:1 (sopsugan-
ldggning) och Sundbyberg Rafsan GA:1 (kvarterslokal och parkeringsplats) ingaende fastigheterna. P&
grund av det har driftskostnader for dessa inte sérredovisats. Det har darfor inte varit mojligt att fa
fram tillréckligt specificerade uppgifter om drift- och underhallskostnader (DoU) for gemensamhets-
anlaggningarna.

For Sundbyberg Sundbyberg GA:1 har pa fastigheten Rafsan 3 belépande driftskostnad bedémts
motsvara normal kostnad fér sophantering. Den kostnaden ingér i under p. 6 nedan (Arliga kostna-
der) bedémd DoU per m? for fastigheten.

For Sundbyberg Rafsan GA:1 har fastighetsdgaren uppgivit att hyresintékterna &r 319 476 kr/ar.
Overskottet fér den 1/4 som beléper pa Réfsan 3 efter avdrag fér kostnader enligt schablon har be-
doémts ligga i intervallet 20 000 - 50 000 kr/ar. Av forsiktighetsskél har dessa kostnader och intdkter
inte beaktats i berakningen av féreningens arliga kostnader och intdkter som anges i p. 6 nedan.

Servitut

Réfsan 3 innehaller idag en undercentral som férsérjer aven Rafsan 2 och Rafsan 4. | samband med
kopet kommer séljaren att bygga en ny undercentral i Réfsan 2. Ett servitutsavtal fér leverans av
varme fran Réfsan 3 till Rafsan 4 kommer att upprattas.

Areor
Andel av
Lagenhetstyp Antal Area m? area
Bostader BR 32 2423 80%
Bostader HR 8 589 20%
40 3012 100%
Lagenhetstyper
Storlek, m? Antal
49 1
52 8
65 8
77 14
99
127
129
Summa 40

Reparationsbehov

Teknisk besiktning av fastigheten har utforts, se Bilaga 1 Besiktningsprotokoll. Reparationsbehovet
for de ndrmaste 10 aren har bedémts uppga till ca 910 000 kr exkl. moms och tillkommande kostna-
der. Med tillagg for kostnad for projektering, upphandling och kvalitetsansvar om 10% och med
tillagg fér moms beddéms kostnaden bli 1 250 000 kr. Féreningen har avsatt medel fér detta i en repa-
rationsfond under p. 4 Férvarvskostnad.

Byggnads- och lagenhetsbeskrivning

Byggnadsbeskrivning och ldgenhetsbeskrivning, se bilaga 1 Besiktningsprotokoll.
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3. Taxeringsvarde

Taxvarde 2007

Totalt Bostader Lokaler
Byggnad 16200000 16 200 000 0
Mark 4904000 4904000 0
Summa 21104000 21104000 0

Taxeringsvardet for ar 2007 ar framtaget vid den allménna fastighetstaxeringen 2007. Enligt gallande
regelverk ligger taxeringsvérdet fast i tre ar och justeras nésta gang vid den allménna fastighetstaxe-

ringen ar 2010.

Typkod: 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader).

4. Forvarvskostnad

Forvarvskostnad kr
Kopeskilling 43 000 000
Lagfartskostnad (1,5%) 645 000
Kopeskilling vakanta ytor (117 m? x 2 000 kr) 234000 Y
Tilldggskopeskilling for undercentral Rafsan 2 185000 2)
Stampelavgift for nya pantbrev (2%) ' 104 000
Befintliga pantbrev, 1 st 14 000 000 kr

Reparationsfond 1250000
Dispositionsfond 100 000
Ombildningskostnad 453 750
S:a forvarvskostnad 45971 750

1) N&r féreningen kdper fastigheten kommer tva ldgenheter om tillsammans 117 m? att vara vakanta,
se p. 8 Lagenhetsforteckning. Fastighetsagaren har foreskrivit att foreningen skall utge en tilldaggsko-
peskilling for vid overlatelsen av fastigheten eventuella vakanta ldgenheter. Tilldggskdpeskillingen
skall uppga till 2 000 kr/m?. Féreningen har avsatt medel for detta enligt ovan. Efter fastighetsforvar-
vet avser foreningen upplata dessa ldgenheter med bostadsratt. Tillkommande insatser och upplatel-
seavgifter kommer att forstarka foreningens ekonomi och minska lanebehovet vilket kan ge utrymme

for en senare sankning av avgiften.

2) Saljaren har foreskrivit att foreningen skall utge ett belopp om 185 000 kr till sdljaren for byggande
av en ny undercentral i Réfsan 2.

4(11)
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5. Finansiering

5(11)

Arl
Langivare Belopp Bindningstid Radntesats Ranta Amortering Summa
kr ar kr kr kr
Handelsbanken 6 400 000 rorligt 4,69% 300 160 0 300 160
Handelsbanken 6 400 000 2ar 4,98% 318720 0 318 720
Handelsbanken 6 400 000 3ar 5,02% 321280 0 321280
Summa lan ar 1 19 200 000 Snittranta 4,90% 940 160 940 160

Féreningen avser att upptaga amorteringsfria 1an och vid senare omlaggning av lanen begéra att de

fortsatt skall vara amorteringsfria.

kr
Foreningens lan 19200 000
Insatser 26771750
Upplatelseavgifter 0
Summa finansiering ar 1 45 971 750
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6. Berikning av féreningens arliga kostnader och intikter

ARLIGA KOSTNADER

Rintekostnader for féreningens lan 940 160
Drift och Underhall (DoU) 962 500
Typ av ytor m? kr/m? kr

Medlemsytor, bostader 2423 300 726 900

Hyresytor, bostader 589 400 235 600

Summa 3012 962 500

Bedomningen av de l6pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetsdgaren
samt schablonbaserade erfarenhetsvarden.

| DoU ingar inte kostnader for drift och underhall av fastighetens del i gemensamhetsan-

ldggningarna med undantag fér sophantering, se p. 2 Ekonomi fér gemensamhetsan-

laggningarna.

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostader 48 000
For bostader tas en kommunal fastighetsavgift ut med det lagsta beloppet av 0,4% av

taxeringsvardet for bostdder eller 1 200 kr per bostad. For lokaler tas en fastighetsskatt

ut med 1% pa taxeringsvardet pa lokaler.

| arliga kostnader har inte fastighetens andel i kostnader fér gemensamhetsanlédggning-

arna beaktas, se p. 2 Gemensamhetsanldggningar.

SUMMA KOSTNADER AR 1 1 950 660
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ARLIGA INTAKTER

Hyresintdkter

Intaktsslag kr
Hyror bostader 590 592
Hyra basstation 46 350

636 942

Summa

Hyror bostader, se p. 8 Lagenhetsforteckning.

Hyra basradiostation Tele 2 AB, area 0, arshyra inkl indextillagg.

| arliga intakter har inte fastighetens andel i hyresintdkter fran gemensamhetsanlagg-
ningarna beaktas, se p. 2 Ekonomi for gemensamhetsanldggningar.

Ovriga intakter
Rénta pa likvida medel efter avdrag for 28% skatt

Arsavgifter

SUMMA INTAKTER AR 1

7 (11)

636 942

19440

1294 278

1950 660
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7. Ekonomisk prognos och kanslighetsanalys

Ekonomisk prognos

8(11)

| féljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 ar samt ar 11 givet ett inflations-
antagande om 2% per ar. Tabellen visar utvecklingen av arsavgiften under prognosperioden, bade

totalt och per m2.

De kostnader och intdkter som paverkas av inflationen &r drift- och underhall, fastighetsavgiften och

hyresintakterna.

arl ar2 ar3 ar4 ars aré ari11
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2018
Ranta 940 160 940 160 940 160 940 160 940 160 940 160 940 160
Amortering 0 0 0 0 0 0 0
DoU 962 500 981 750 1001 385 1021413 1041 841 1062678 1173282
Avsattn un-
derh. 0 0 0 0 0 0 0
Fast.avg 48 000 48 960 49 939 50938 51 957 52 996 58 512
Fast.skatt 0 0 0 0 0 0 0
Hyresint. -636 942 -649 681 -662 674 -675 928 -689 447 -703 235 -776 429
Ovriga int. -19 440 -15 264 -15 264 -15 264 -8 352 -1440 0
Arsavgifter 1294 278 1305 925 1313 546 1321319 1336 159 1351 158 1395525
Arsavgift / m? 534 539 542 545 551 558 576
Kanslighetsanalys
Nedan redovisas en kénslighetsanalys utvisande férédndringar i arsavgiften
1. Vid antagen inflationsutveckling men dér rantenivan varieras med +/- 1-3%
2. Med antagen ranteniva men dar inflationstakten varieras med +/- 1-2%.
arl ar2 ar3 ar4 ar5s are ar 11
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2018
1. Dagens inflationsniva fast och dagens rinteniva varierad +/- 1-3%
+/- 0% | 534 539 542 | 545 | 551 558 576
+1% 534 618 621 625 631 637 655
+2% 534 697 701 704 710 716 734
+3% 534 777 780 783 789 795 814
-1% 534 460 463 466 472 478 497
-2% 534 380 384 387 393 399 417
-3% 534 301 304 308 314 320 338
2. Dagens rdnteniva och dagens inflationstakt varierad +/- 1-2%
+1% 534 542 545 548 551 554 572
-1% 534 539 542 545 548 551 568
+2% 534 543 546 549 553 556 573
-2% 534 537 540 543 546 549 566
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8. Liagenhetsforteckning

Bostader
Arsavgift

Lgh. Nr Typ/Antal  Area, m? Andel Arsavgift kr/m? Insats  Insats kr/m? Arshyra
71-30-1-001 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11049 0
71-30-1-002 BR 65 2,683% 34721 534 718 186 11049 0
71-30-1-003 BR (vakant) 52 2,146% 27776 534 574548 11049 0
71-30-1-101 BR 77 3,178% 41131 534 850 774 11049 0
71-30-1-102 BR 65 2,683% 34721 534 718 186 11049 0
71-30-1-103 BR 99 4,086% 52 882 534 1093852 11049 0
71-30-1-104 BR 65 2,683% 34721 534 718 186 11049 0
71-30-1-105 HR 52 0,000% 0 0 0 0 54 036
71-30-1-201 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11 049 0
71-30-1-202 HR 65 0,000% 0 0 0 0 64 512
71-30-1-203 BR 99 4,086% 52 882 534 1093852 11049 0
71-30-1-204 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11 049 0
71-30-1-205 BR 52 2,146% 27776 534 574 548 11049 0
71-30-1-301 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11 049 0
71-30-1-302 BR 65 2,683% 34721 534 718 186 11049 0
71-30-1-303 BR 99 4,086% 52 882 534 1093852 11049 0
71-30-1-304 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11049 0
71-30-1-305 BR 52 2,146% 27776 534 574 548 11 049 0
71-30-1-401 HR 77 0,000% 0 0 0 0 85452
71-30-1-402 BR (vakant) 65 2,683% 34721 534 718 186 11049 0
71-30-1-403 BR 99 4,086% 52 882 534 1093852 11049 0
71-30-1-404 HR 77 0,000% 0 0 0 0 77 136
71-30-1-405 BR 52 2,146% 27776 534 574 548 11049 0
71-30-1-501 HR 77 0,000% 0 0 0 0 75216
71-30-1-502 HR 65 0,000% 0 0 0 0 65 616
71-30-1-503 BR 99 4,086% 52 882 534 1093852 11 049 0
71-30-1-504 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11049 0
71-30-1-505 BR 52 2,146% 27776 534 574 548 11049 0
71-30-1-601 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11 049 0
71-30-1-602 BR 65 2,683% 34721 534 718 186 11 049 0
71-30-1-603 BR 99 4,086% 52 882 534 1093 852 11 049 0
71-30-1-604 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11049 0
71-30-1-605 BR 52 2,146% 27776 534 574 548 11 049 0
71-30-1-701 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11 049 0
71-30-1-702 BR 99 4,086% 52 882 534 1093852 11 049 0
71-30-1-703 BR 77 3,178% 41131 534 850774 11049 0
71-30-1-704 BR 52 2,146% 27776 534 574 548 11049 0
71-30-1-801 HR 127 0,000% 0 0 0 0 117 528
71-30-1-802 BR 129 5,324% 68 907 534 1425322 11049 0
71-30-1-803 HR 49 0,000% 0 0 0 0 51 096

40 3012 100,000% 1294 278 26771750 590 592

9(11)

‘)

'

/ /‘7



Ekonomisk plan, Brf Valkyriavdgen

Foljande typer av driftkostnader tillkommer for bostadsrattshavarna och ska betalas direkt till leve-
rantor: Kabel-TV, hushallsel och hemférsékring.

Andelstal och insats har bestamts utga i relation till respektive lagenhets yta i forhallande till samtliga
med bostadsratt upplatna ytor. Eventuella olikheter i lagenheternas lage, utrustning och underhall
har inte beaktats.

10 (11)
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9. Sirskilda forhallanden av betydelse fér beddmning av férening-
ens verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska férplik-
telser

A. Medlem till vilken bostadsratt upplats skall erldgga insats som angivits ovan och arsavgift med
belopp som likaledes angivits ovan eller som styrelsen annorledes beslutar. Féreningens ldpande
kostnader samt avsattning till fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar
arsavgift till foreningen som férdelas i férhallande till ligenheternas andelstal.

B. Uppldtelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter beslut av styrelsen.
Overlatelseavgiften far uppga till hégst 2,5% och pantsattningsavgiften till hégst 1% av det pris-
basbelopp som galler vid tidpunkten fér ansékan om medlemskap respektive tidpunkten for un-
derrattelse om pantsattning.

C. Om foéreningsstdmman beslutar att uppkommen vinst skall fordelas mellan medlemmarna, skall
detta ske i forhallande till [igenheternas insatser.
Om bostadsrattsforeningen uppldses skall féreningens behallna tillgangar tillfalla medlemmarna i
forhallande till lagenheternas insatser.

\..3

Sundbyberg den 7/5\2008

Bostadsrattsforeningen Valkyriavdagen
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INTYG

Undertecknade, som fér det andamal som avses i 3 kap.2 § bostadsrattslagen
(1991:614) granskat ovanstaende ekonomiska plan for

BOSTADSRATTSFORENINGEN VALKYRIAVAGEN, 769616-7969
med adress Valkyriavagen 7 i Sundbyberg, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér en bedémning av
féreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och stammer éverens med
innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kénda fér oss.

| planen gjorda berékningar ar vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar.

Enligt var mening ar de férutsattningar for registrering som anges i 1 kap. 5 §
bostadsrattslagen uppfyllda.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Stockholm den 19 maj 2008

Anders Berg Kent Ahrling
Fastighetsjurist Civilekonom

Av Boverket férklarade behériga med avseende a hela riket att utfarda intyg
angaende ekonomiska planer .

Granskningen har baserats pa bl a féljande handlingar: Registreringsbevis, stadgar,
bankofferter, CFD-utdrag, forséaljningserbjudande inklusive vardering.



