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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfareningen The Tube, som registrerats hos Bolagsverket den 9 april 2014 har till syfte att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader och lokaler &t
medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden. Upplatelsen kan &ven avse mark.,

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat f6ljande
ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa férhalianden som &r kénda
vid tidpunkten for planens upprattande.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1  Fastighetens beteckning och areal med mera

Beteckning: Sundbyberg Provriret 2 (nedan "fastigheten")

Adress: Ursviks Allé 11-13, 174 64 Sundbyberg

Kommun: Sundbyberg

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 1224 m?

Servitut: Avtalsservitut (akt 01-IMB-20/9450.1) avseende elledningar m.m.

9.2  Byggnadens typ, anvandningssatt och korifattad byggnadshbeskrivning

Fastigheten bestar av en byggnad med fyra vaningar samt kéllare. Byggnaden inrymmer b0 stycken
bostadsrittslagenheter, bestaende av ettor och treor. Etf garage med 11 platser kammer att finnas i
battenplan,

P4 fastigheten finns en gemensam takterrass om ca 60 kvm,
Byggnadsar: 2016 -2018

Grund: Delar av bottenplatta av platsgjuten betong, packad sprangbotten
alternalivt palar pa berg. Garage grundlaggs med palfundament och
far an kéryta av asfali

Stomme: Betongstomme.

Balkonger: Prefabricerade element. Avskiljande vagg mellan balkonger.
Balkongfronter av pinnrécken i aluminium.

Fasad: Trapanel samt tegel pa betongsockel.

Yitertak: Sedurntak.

Fénster: Treglasfonster alternativt 2+1 glasfénster med karmar av
alurninium,

Ventilation: Till- och franiuftsventilation med varmeatervinning (FTX- system).

Kolfitterflakt.
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Varme: Fiarrvarme med vattenburna radiatorer,

Lagenhetsforrad: Férrad i garageplan.

2.3 Lagenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning

Bostadsrattslagenheter 50 stycken 9354 m?
Garageyta 485 m?
Total yta 2839 m?

Lagenheterna fordelar sig pa 42 stycken ettor och 8 stycken treor.

Lagenhetslista redovisas i Bilaga 1.

2.4 Inredning i hostader

Kbksinredningar:

s Vita, slata luckor och bankskiva av laminat, kombinerad kyl/frys alternativt kyl och frys, héll, ugn och
diskmaskin, Forberett for el tifl micro i viiggskéap, Stinkskydd av kakel. Golv 3-stavs ekparkett.

Vitmélade viggar. Behandlad trésockel.

Badrumsinredningar:

e Inredning med takarmatur, spegelskap, toalettpappershallare och krokar. WC-stol och tvittstall.
Kombinerad tviittmaskin och torkiumlare. Golv belagda med klinker och vaggar kladda med kakel.

Ovriga rum

e  Ekparkett 3-stav i vardagsrum, sovrum och hall. Fénsterbénk i sten.

925  Gemensamma anordningar samt Gemensamhetsanlaggningar

Etl trapphus med hiss.

Det finns en gemensam iaklerrass som ska iordningsstillas med tratrall och balkongfronti glas.

Forrad for varje lagenhet finns i kallaren. Ca 50 stycken cykelparkeringar i tvaviningsstall finns i killaren.

Barnvagnsrum / rulistolsférrad i kallaren. Utrymrmet nds med hiss.

Sopsug att kasta hushallsavtall i finns utanfor fastigheten. Miljgrum f&r sortering finns i kéllaren.

Garage i ett plan med 11 stycken parkeringsplaiser. Preliminart kommer en parkeringsplats att nyttjas av

féreningens poolbil,

Paosthoxar &r placerade i entréplan,
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26  Underhallshehov och eventuella ombyggnader samt kostnader fér detta

Byggnaden &r helt ny och nagot ombyggnadsbehov bér dartér inte foreligga inom den narmsta tiden. Fér
framtida behov gérs arligen en avsitining till reparationsfond med ca 0,1% av det beréknade iotala
taxeringsvirdet. Se vidare avsnitt "Kostnader fér nédvéindigt underhall och eventuella byggnadsarbeten” samt
"Kapitalkosinader, driftkostnader och &vriga kostnader” nedan. ‘ .

Q7  Forsékringar

Fastigheien kemmer att fullvirdesférsékras,

28 Taxeringsvarde

Genom beréikning av taxeringsvardet enligt reglerna for Skatteverkets allmanna fastighetstaxering ar 2016-
2018, har det totala taxeringsvirdet uppskattats till 51 044 C0O kronor, varav byggnadsvérdet fr bostéader
uppgér till 36 000 000 kr. Vid taxeringen har fastigheten beraknats som typkod 320 och vérdear 2017. Pa
grund av att byggnaden &r nyproducerad, kommer enligt gallande regler bostadsdelen att vara befriad fran
kommunal fastighstsavgift | femton ar.

3 TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning i lagenheterna beréknas preliminért ske under aren kvartal 2, 2018. Bostaderna avses att upplatas
med bostadsratt fran och med alt denna plan blivit registrerad hos Bolagsverket.

4 ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforviry har skett genom att féreningen 2016-06-27 forvéarvat aktierna i bolaget Baro Vast 1 AB
som vi den tidpunkten 4gde fastigheten Sundbyberg Provréret 2. Bostadsrattsféreningen har sedan forvérvat
fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna uppléts med bostadsrétt och fastigheten
utnyttjas som sikerhet f8r féreningens lan. Bolaget Boro Vast 1 AB kommer dérefier alt likvideras.

Férsaljning av fastighet via aktiebolag 1ill en bostadsréttsiérening ("Bolagsombildning™) har privats av
Regeringsratten 2006-05-08. Fér det fall bostadsratisféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
évertagna skattemassiga vérdet att ligga till grund f6r berakning av skatteplikiig vinst.

Produktionskostnad! 168 096 000 kr
Fordelas pa:
Entreprenad 110 000 GO0 kr

Investeringsmaoms prel. - 800 000 ks

! Produktionskostnaden inkluderar entreprenadkosinad, képeskiling fastighet, pantbrevskostnad med mera.
| praduktionskostnaden ingar moms enligt géllande regler fér produktion av bostader och momspliktiga lokaler/garage.
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Mark + Aktier 58 896 bO0 kr

Summa 168 086 BOO kr. , ..

Summan utgdr den slutliga totala anskaffningskostnaden fér féreningens fastighet.
En kassa om 50 000 kronor ingar som en del i féreningens anskaffningskostnad.

Den tolala anskafiningskostnaden enligt ovan ar garanterad till 168 096 b0O kr, i en garantiutfastelse fran
S5M Hald E AB.

5 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invindiga underhéllet av lagenheterna,
Bostadsratishavarna svarar sjlva for skétsel av uteplatser.

Stérre renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt, kommer att lanefinansieras vilket da kan medféra
en hojning av arsavgiften.

6 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgérder av betydelse &r inte kanda.

7  FINANSIERINGSPLAN

7.1 Féreningens Ian och aktiekapital

Beréknade nya lan 32 506 500 kr

Lanet avses att férdelas pa tre lika stora delar med en bindningstid pa preliminart 2, 3, respektive 5 ar till en
maximalt angiven genomsnittsrénta om 2,6 %. Den genomsnittliga rantan om maximalt 2,5 % &r garanterad i
iva 4r, i en garantiutfasielse utstalld av SSM Hold E AB.

Vid tiden f6r upprattandet av foreningens ekonomiska plan skulle féreningens genomsnittsranta med
ovanstaende férdelning av lanen, enligt offert fran Svenska Handelsbanken, bli ca 2,18 % ar 1. Kredittiden
for lanet ar beréknad till 50 ar,

Sakerhet for lanen utgérs av pantbrev i fastigheten.

7.2 Insatser

Medlemmarnas insatser vid torvarvet 135 BGO GO0 kr
Finansiering anskattningskostnad 168 096 500 kr
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7.3 Féreningens amorteringsplan samt évriga finansieringsposter

Féreningen avser att amortera lanen med ca 170 000 kr per ar vilket ar 1 utgér ca 0,5 % av féreningens lan.

8 FORENINGENS KOSTNADER/UTBETALNINGAR OCH INTAKTER

Bostadsréttsféreningen kemmer i redovisningen att géra avskrivningar pé fastighetens bokférda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och végledning om 0,5 %. Bostadsréttsféreningens
beraknade &rsavgift kommer att tacka foreningens Iépande uthetalningar fér drifl, lanerantor, amorteringar
samt avséttning till yttre underhallsfond. Féreningen kommer alt redovisa ett rligt underskott som utgor
differensen mellan arlig avskrivning och summan av arlig amortering och avséttning till underhéllsfond. Detta
kommer inte att paverka féreningens likviditet,

8.1 Beraknade kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader

Lan 32 506 500 kr

Réntekostnad 812 663 kr
Amortering 162 533 kr
Summa kapital 975 185 kr
Dirift, skatt, reparationsfondering

Preliminéra driftkostnader, Bilaga 2 732748 kr
Arvode garageentreprendr 13 728 kr
Kostnad Poolbilar 84 000 kr
Fastighetsskatt, kemmunal fastighetsavgift 6 440 kr
Avséttning till reparationsfond B2 B7E kr
Summa drift, skatt, reparationsfond 889 481 kr
Total 1 864 686 kr

Planenlig avskrivning2 gors med prelimindrt 550 000 kr per ar, vilket uigdr 0,5 % av byggnadens varde.

Kanslighetsanalys dver féreningens kostnader finns i Bilaga 3.

8.2 Féreningens intakter; arsavgifter, hyror och évriga intikier

Hyresintdkter garageplatser ex moms 1085 600 kr
Arsavgifter medlemmar 1 765 50O kr
Summa intakter 1 871 100 kr

Kostnaden fér lagenhetens forbrukningsel, kabel-TV/bredband och hemfdrsékring ingar ej i "arsavgifter
medlemmar” ovan.

2 Bostadsriittsféreningens beraknade arsavgift kommer alt tacka féreningens tépande uthetalningar for drift, lanerantor
samt avsitining il yitre underhallsfond. Féreningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt underskott som inte
paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska héllbarhet och ddrmed inte heller arsavgiitens storlek.
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9 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER MED MERA

Férteckning éver lagenheter enligt Bilaga 1.

Kostnaden for lagenhetens férbrukningsel, kahe!-TV/bredband och hemtérsékring ingér €] i rsavgiften.

Hyran f&r medlemmars garageplats &r angiven exklusive mams.

9.1 Nyckeltal

Genomsnittlig insats per kvm boa 57 600 kr
Driftkostnad per kvm boa 311 kr
Arsavgifti snitt per kvm boa 750 kr

9.2 Bredband

Bostadsritisféreningen tecknar etl avial med Telia som leverantér av fiberanslutning. Kosinad fér bredband
och digital-TV ingéar &j i ménadsavgiften.

10 SARSKILDA FORHALLANDEN

A, Upplatelseavgift, dverfatelseavgift och pantsitiningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

B. Bostadsratishavarna skall inbetala insats. Fér bostadsratt i féreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avigs s,
att den i férhatiande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beldper p& ldgenheten
av féreningens kostnader och avsatining il fonder.

C. Lagenheternas area &r uppmétt pa ritning, varfr vissa mindre féréndringar av ldgerhelernas area
kan forekomma. Med mindre férandringar avses hogst 8 % och for mindre avvikelser &n b %, sker
ingen justering av arsavgifter och insatser.

D. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, beraknade
kostnader och intakter mm.,, hanfér sig till idpunkten T6r planens upprattande kénda kestnader.
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Légenhetslista Bilaga 1

Trapp
Nummer

Légenhets
Nummer

Vaning

BOA Avrundad Antal

m2

Lokalyta

Rum

Andels
tal

Avgift
kr/manad

| 2 354| 2 354| 66 I 100% 147 123|
1 36,0 36 1 1,5793% 2 175 00D 2250
1 35,0 a5 1 1,4868% 2175 000 2187
1 40,0 40 1 1,60092% 2 200 000 2500
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2 875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2 875
1 45,0 45 1 1,9116% 2 400 D00 2812
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2 875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2875
1 45,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2 875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2 875
1 46,0 46 1 1,9541% 2 450 000 2875
2 36,0 36 1 1,5293% 2 250 000 2250
2 35,0 35 1 1,4868% 2 250 000 2187
2 40,0 40 1 1,6992% 2 300 000 2500
2 46,0 a6 1 1,9541% 2 550 000 2 875
2 46,0 46 1 1,9541% 2 550 000 2 875
2 46,0 46 1 1,9541% 2 550 000 2 875
2 45,0 45 1 1,9116% 2 500 000 2812
2 46,0 46 1 1,9541% 2550 000 2 875
2 46,0 46 1 1,9541% 2550 000 2875
2 46,0 46 1 1,9541% 2550 000 2875
2 46,0 46 1 1,9541% 2 550 000 2875
2 45,0 46 1 1,9541% 2 550 000 2875
2 45,0 46 1 1,9541% 2 550 000 2875
2 46,0 46 1 1,9541% 2550 000 2875
3 36,0 36 1 1,5293% 2350000 2250
3 35,0 35 1 1,4868% 2350 000 2187
3 40,0 40 1 1,6992% 2 400 000 2 500
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,8541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 45,0 45 1 1,9116% 2 600 000 2812
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2 875
3 46,0 a5 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
3 46,0 46 1 1,9541% 2 650 000 2875
4 70,0 70 3 2,9737% 4150 0G0 4375
4 64,0 64 3 2,7188% 3 940 000 4 000
4 64,0 64 2 2,7188% 3940 000 4000
4 64,0 64 3 2,7188% 3 940 000 4000
4 65,0 65 3 2,7613% 3 990 000 4063
4 64,0 64 3 2,7188% 3940000 4 000
4 63,0 63 3 | 2,6763% 3900 000 " 3938




Driftskostnader Bilaga 2

BOAZ 354 kr’lkvm SEK/BOA SEK
Fastighetsférvaltning ink stad och mark 67,00 157 718
Ekonomisk fdrvaltning 30,00 70 620
Vattenforbrukning VV + KV 30,00 708620
Uppvarmning Fjarrvarme 62,00 145 948
El gemensam 15,00 35 310
Renhallning Sophamining + Kéllsortering 20,00 47 080
Sopsug 2200 kr /igh /ar 46,73 110 000
Férsakringar 8,00 18 832
Reparationer 15,00 35 310
Telia digitalbox och grundutbud TV 5,00 11770
Styrelsearvoden Revision 10,00 23 540
Hissar 1 stycken a 6000 kr 2,40 & 000
Summa driftskostnader 311,13 732748 |
[Kontrollruta (belopp samma som summa driftkostnad) 732398 |




9. EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

BrfThe Tube 270420 Bilaga 3

AR

KASSAFLODE

Rintor

Amortering

Driftskostnader + garagearvode+ poolbil
Fastighetsskati
Avsittning underha
Hyror

Erfoderlig arsavgift sem ticker utgitterna

FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
Hyraor bostdder {e] mediermmar}
Hyror [okaler, pakering mm
Arsavgift eniig kassaflddesanalys

FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER {kr)
Kapitalkostnader

Réntor

Avskriviingar

Driftkestnader

Summa kostnader

Resujtat
Balanserat underskott

Ranteantagande 2,5%
Inflationsantagande
Bostadsrattsyta, m2
Taxeringsvérde
Féreningsian

Erfoderlig drsavgift for utgittstdckning/m2
Erfoderlig arsavgift fér kostnadstéckning/mz

KANSLIGHETSANALYS

AR

Dagens inflationsniva och dagens rinteniva
arsavgift enligt ovanstdende prognos

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Cagens ranteniva +1%
2. Dagens rédnteniva - 1%

Dagens ranteniva och
1. Dagens inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva -1%
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-550 000
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Intyg

Undertecknade, som fr #ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen f6r Bostadsrittsforeningen The Tube, org. nr 769627-9483
daterad 2017-04-20, far hirmed ge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som 4r av betydelse for bedomande av foreningens
verksamhet, Forutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréittslagen édr uppfyllda.

De uppgifter som limnats i planen &r tiktiga och stimmer Sverens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar ér vederh#ftiga. Flerdrsprognosen géller endast vid de
angivna forutséttningarna.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
hallbara.

@ Stockholm 2017-05- 1
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Ole Lien Alf Largson

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angéiende ekonomiska
planer.)

Firteckning tver handlingar som, férutom den ekonomiska plancn, granskats:

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantmiiteriets fastighetsdataregister
Berikning av taxeringsvirde

Plan och fasadritningar samt situationsplan
Botfaktablad

Bankoffert SHB 2017-03-20 och 2017-04-27

Milj6 och gestaltningsprogram Stora Ursvik
Areasammanstillning

Planbeskrivning och plankarta

Projektbroschyr

Aktiedverlatelseavtal med bilagor 2016-06-27
Garanti och utfiistelse avseende slutlig anskaffningskostnad, ev. osilda bostadsritter och
rinta 2017-04-20

Ké&pekontrakt, Kopeavtal och Kopebrev 2016-06-27
Skuldebrev, 3 st 2016-06-27
Totalentreprenadkontrakt, Fast pris 2016-06-27




