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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Brf Ladugdrden 1 /769628-9060/ som registrerats hos Bolagsverket 2014-10-14 har enligt
stadgarna till andamal att frimja medlemmarnas ekenomiska intressen genom att | féreningens hus upplata
bostider, i férekommande fall mark och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidshegrinsning. Vidare att i
forekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ritt i féreningen pad grund av sddan uppldtelse kallas
bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsratishavare.

Féreningen har forvirvat samtfiga aktier i Silfverséteriet Fastighets AB /559025-2028/ och Silversiteriet Fastighets 2
AB /559026-3058/ som vid tidpunkten for farvirvet var dgare till fastigheterna Sollentuna Manskapet 2 resp
Sollentuna Massen 1. Féreningen har ddrefter genom en s k underprisoverlatelse forvérvat fastigheterna av
dotterbolagen till kdpeskilling motsvarande fastigheternas skatteméssiga virde och sedan sdlt dotterbalagen. Pa
fastigheterna har féreningen ranoverat de befintliga byggnaderna och iordningstalit 6 st bostadsligenheter och ett
fristdende parhus, vitka upptats med bostadsratt. Byggnaderna ligger i sadant samband att en andamélsenlig
samverkan mellan bostadsrittshavarna kan ske.

Mot bakgrund av géllande [agstiftning och praxis pd omridet, se sdrskilt 23 kap inkomstskattelagen {1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hijgsta Forvaltningsdomstelen) avgérande RA 2003 ref. 51 och Regeringsréttens dom i mal
1111-05, beddms underprisdverlitelsen inte innebira ndgon uttagsbeskattning for féreningen. For det fall
féreningen | framtiden avyttrar fastigheten kommer det Svertagna skattemdssiga vardet ligga till grund fér berdkning
av eventuell skattepfiktigt vinst.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan for
foreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonamiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden for féreningens
hus. Berdkning av fireningens arliga kapital- och driftskastnader grundar sig pa vid tiden fir planens uppréttande
kénda farhéllanden.

Bostadsritterna kommer att uppldtas nér den ekonomiska planen dr registrerad haos Bolagsverket, Upplatelse
berdknas ske frdn maj-juni, men att tilltrdde berdknas ske fran september 2017.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning: Sollentuna Manskapet 2 och Mdssen 1
Adress: Radans Gardsvdg 75-85
Fastigheternas areal: 1056 kvm samt 1 097 kvm
Bostadsarea (BOA): 702 kvm

Antal bostadsldgenheter: 8 st

P-platser: i0 st

Byggnadsdr: 2017

Husets utfermning: Flerfamiljshus + parhus

Servitut och gemensamhetsanliggningar
Fastigheterna belastas av ledningsratt for tele, samt sinsemellan fér cykelparkering/cykelférrad.

Fastigheterna kommer att belastas av ytterligare servitut avseende infart, vég och parkeringar.

Byggnader:

Grundldggning: Platta pd mark (radhuslangan); Krypgrund {parhuset}
Antal vaningar: 2 st

Stomme: Sten/trd, mellanbjélklag i tra

Fasad: Puts och trd (radhuslingan); Trad (parhuset)
Takbjilklag: Tra
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Yitertak:

Uteplats:

Gemensamma anordningar:

Sophantering:
Cykelrum/barnvagnsrum:
Installationer:
Vatten/aviopp:

Uppvarmning:

Ventilation:

TV/tele/bredband:

Underhallsbehov:

EKONOMISK PLAN FGR BRF LADUGARDEN 1

Tegel {radhusléngan); PI&t (parhuset)

Ja, en for varje ldgenhet

Sophantering genom gemensamma sopkarl

Ja

Fastigheten dr ansluten till det kommunala nétet.

Fidrrvdrme (radhuslingan)
Franluftsvirmepump (parhuset) med separat elmitare per lagenhet (kostnad
for uppvarmning ingdr e | drsavgiften),

FTX-aggregat i varje ldgenhet

Fibernit. Bastadsritishavarna tecknar sjdlva abonnemang f6r de tjdnster som
Gnskas

Byggnaderna kommer genomga en totalrenovering varfér ndgot underhalisbehov ej berdknas foreligga under ar

1-11.

Farsakring:

Fareningen avser halla fastigheterna fullvirdesforsdkrade samt teckna ett gemensamt bostadsrattstilldgg som
komplement till bostadsratishavarnas hemfdrsgkringar,

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Slutlig anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive 56 750 000 kr
mervirdesskatt, forviry av aktier och fastighet, konsultkostnader samt

stdmpelavgifter.

Sumima tatal och slutligt kiind anskaffningskostnad 56 750 000 kr

FINANSIERINGSPLAN

Lan 7 290 000 kr

Insatser 39 568 Q00 kr

Upplatelseavglfter Y 9 892 000 kr
56 750 000 kr

Summa finansiering

1) For bostadsriétter | féreningen kan, uttiver insatser, upplatelseavgifter tillkomma motsvarande skillnaden mellan insats och
saluvirde/marknadsvirde. | denna plan har upplitelseavgifterna uppskattats till totalt 9 892 000 kronor. Summan av upplatelseavgifter kan
komma att avvika fran 9 892 000 krancr. Om upplatelseavgifterna blir higre eller 13gre kommar foreningens anskaffningskostnad att justeras i

motsvarande man,
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

Bankoffert har ldmnats den 3 maj 2017 med en snittrdnta om ca 1,37 %. Denna kan komma att justeras till den

dag féreningen handiar upp sin langsiktiga belaning.

Rantan har berdknats utifrin ett antagande om 3,5 % rinta. Fdreningen kommer att tilldmpa en rak amortering
motsvarande 1% av fireningens 1an med avdrag for fdreningens fondavsattning. Resterande summa liggs sam

en rénteresery,

Féreningens rintekostnad har berdknats utifrdn antagandet att det totala Idnebeloppet delas upp i flera lan med
olika bindningstider. Infér slutplacering av féreningens 1an kan andra bindningstider véljas. Sakerhet for [&n ar

pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Rantekostnad

Lan 1 2430000 1ar 24 057 kr
Lan 2 2430000 3ar 33048 kr
Lan 3 2 430 000 5 &r 42 525 kr
Summa 7 290 000D 99 630 kr
Réntekosthad, ar 1 99 630 kr
Réntereserv, ar 1 155520 kr
Amortering, dr 1l 44 820 kr
Summa berdknad kapitalkostnad och amaortering 299 970 kr

Avskrivningar

Foéreningen skall enligt bokforingslagen {1999:1078) gtira avskrivningar pd byggnaden vilket pdverkar fdreningens
bokfringsmissiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillimpa linjar avskrivning isin
redovisning. Féreningen beddms gbra redovisningsméssiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag fér avskrivning: 24 200 860 kr
Avskrivningshelopp: 242 009 kr

Féreningens drsavgiftsuttag tdcker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av
foreningens arliga amortering samt avsattning till fond fér yttre underhll. Féreningan kan i framtiden komma att
besluta om att ta ut hela eller ytterligare del av det adrliga avskrivningsbeloppet i drsavgiften.

Driftskostnader
Féreningens driftskostnader har berdknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Fastighetsel 4000 kr
Vatten och avlopp 12000 kr
Sophdmtning 18 000 kr
Sniréjning 15000 kr
Forsékringar 7 000 kr
Ekonomisk férvaltning 15 000 kr
Revisian 12 500 kr
Fastighetsskotsel 15 000 kr
Arvode styrelse 10 000 kr
Ovrigt 19 750 kr
Varme {fjdrrvdirme for uppvarmning av radhusen) 48 000 kr
Summa driftskostnader 176 250 kr
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Bostadsrdttshavaren tecknar eget avtal med leverantdr avseende:

- Virme (parhuset): ca 6 000 kWh/ar vilket ger ca 550 kr/manad

- FTX-ventilationen {radhus): ca 1 200 kWh/ar vilket ger ca 110 kr/manad
- FTX-ventilationen {parhus): ca 700 kWh/ar vilket ger ca 65 kr/ménad

- Hushallsel

- TV/bredband/telefoni

- Hemfdirsdkring

Bostadsréttshavaren har att pd egen hand sta for underhall och skétsel av till bostadsrétten hérande mark.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvirdat har @nnu ej faststélls men har berdknats till: 20 768 000 kr
varav mark bostdder 12 960 000 kr
varav byggnad bostdder 7 808 Q00 kr

Smahus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sidan
omfattning att nytt viirdedr 2012 eller senare meddelas, &r hefriade fran kommunal fastighetsavgifti 15 ar.
Statlig fastighetsskatt utgdr med 1,0 procent av taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 0 kr

Fondavsittning

Enligt féreningens stadgar ska avsattning tifll fond f&r ytire underhall ske arligen enligt antagen underhalisptan
alternativ med ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvérde. Byggnaderna ar ett
ombyggnadsprojekt ach har totaltrenoverats varfér nagot underhdéllsbehov ej berfiknas féreligga under ar 1-10.
Styrelsen avser att avsitta ett belopp motsvarande 40 kr/kvm BOA och LOA under féreningens tre fdrsta ar.,
Ekonomisk prognos utgar fran att fdreningen efter &r 3 antar en underhalisplan enligt vitken avsdttningen till
fond fér underhall gérs med minst 40 kr/kvm BOA ach LOA.

Summa fondavsittning, ar 1 28 080 kr

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER 504 300 kr

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift bostader grund 456 300 kr
Arsavgift fjdrrvirme’ 48 000 kr

! Féreningen kan ta ut arsavgift avseende fiirrviirme av respektive bostadsrittshavare i radhusen utifran faktisk férkrukning.
Cvan anges en uppskattad drsavgift for fjrrviirme som berdknats efter en uppskattad normalfirbrukning om ca 7 500
kwh/ér/lgh, vilket ger ca 670 kr/manad per ligenhet,

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 504 300 kr
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I nedan ldgenhetsférteckning redovisas bland annat ligenhetsarea, andelstal drsavgift, insats, upplatelseavgift
och drsavgift.

Lghnr Antal rum | Boarea Andelstal Insats| Upplitelse- Arsavgift Ménads- Arsavgift
(kvm) Arsavgift avgift Y grund| avgift grund|  f5rrvirme
grund % {ex fjgrr-
virme)
Ridans Gardsvig
Radhus
85 3 84 11,97% 4 556 000 54 600 4 550 8000
a3 3 84 11,97% 4 556000 54 600 4 550 8000
81 3 84 11,97% 4 556 000 54 600 4550 8000
79 3 84 11,57% 4 556 000 54 600 4 550 8 000
77 3 84 11,97% 4 556000 54 600 4 550 8000
75 3 88 12,54% 4 796 000 57 200 4767 8 000
Parhus
78 4 97 13,82% 5996 000 63 050 5 254 0
76 4 97 13,82% 5 996 000 63 050 5 254 o)
Summa 702 100,00% 39 568 000 9 892 000 456 300 38 025 48 000/

1) Fér bostadsritter | fdreningen kan, utdver insatser, upplatelseavgifter tllkomma maotsvarande skillnaden mellan insats och
saluviirde/marknadsvirde. | denna plan har upplatelseavgifterna uppskattats till totalt 9 832 000 kronor. Summan av upplatelseavgifter kan
komma att avvika frin 9 832 000 kronor. Om uppltelseavgifterna blir hidgre elter Idgre kommer féreningens anskaffringskostnad att justeras i
motsvazande min,
2} Féreningen kan ta ut arsavgift avseende fifirrviirme av respektive hostadsrittshavare i radhusen utifran faktisk frbrukning. Ovan anges en
uppskattad arsavgift fir fjarrvirme som beriknats efter en uppskattad normalférbrukning om ca 7 500 kWwh/ar/Igh, vilket ger ca 670 kr/manad

per ldgenhet.

NYCKELTAL (genomsnitt per kvm BOA)

Anskaffningskostnad per kvm
Beldning per kvm ar 1
insats/upplateiseavgift per kvim
Driftskostnader per kvm ar 1 (ex virme)

Arsavgift per kv &r 1 {ex virme)

80 840 kr
10 385 kr
70 456 kr
183 kr
650 kr
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Lépande penningvirde (SEK) Ari Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR

inketalningar

Arsavgifter ! 456 300 465 426 474735 484 229 493 914 503792 556227
Arsavgift f_iérr\.':'irme2 48 000 48 960 49 939 50938 51 957 52996 58512
Summa inbetalningar 504 300 514386 524674 535 167 545 871 556 788 614 739
Uthetalningar

Ranta 3 99 630 159 054 157521 208 025 206 562 247 660 241060
Réntereserv 155 520 102 095 109 748 65 486 731315 g 711 79782
Amortering 44 820 44 820 44 820 44 820 44 820 44 820 44 820
Driftskostnader {ex varme} 128 250 130 815 133 431 136100 138822 141598 156 336
Arsavgift fisrrvirme® 48 000 48 960 49 939 50938 51957 52 996 58512
Fastighetsskatt a 0 0 0 Q 0 1}
Fastighetsavgift 0 0 0 0 4] 0 0
Summa ythetalningar 320700 333 649 385711 439 883 442 161 487 075 500 728
Fond for yttre underhall/kassa 28 080 28 642 20214 29799 30 395 31003 34 229
Saldo o] 0 0 0 0 0 0
1) Erforderlig rsavgiftsniva fér att ticka féreningens utbetalningar samt avsattning till fond f8r yttre underhali.

2) Féreningen har mbjlighet att ta ut arsavgift utifran faktisk forbrukning. Hir antagits till normal férbrukning.

3} Lan vars antagna bindningstid 18per ut har i denna prognos 3satts en réntesats om 3,5 %,

4) Foreningens )an amoerteras Ar 1 med 1 % av nebeloppet med avdrag for avsittning till yitre fond och direfter rak amortering pb denna niva.
FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

intékter

Arsavgifter 456 300 465 426 474 735 484 229 493 914 503 792 556227
z\rsavgift fjﬁrr\.’i‘;il’me2 48 000 48 960 49 939 50938 51957 52 996 58 512
Hyra bilplatser QO Q 0 8] o] o] o]
Hyra garage 0 0 0 0 o] o] o]
Debitering fastighetskatt {lokaler) 0 0 0 0 o] o 8]
Summa intédkter 504 300 514 386 524 674 535167 545 871 556 788 614 739
Kostnader

Rénta 99 630 159 054 157 521 208 025 2060562 247 660 241 060
Avskrivningar 242 009 242 009 242009 242 009 242 009 242 009 242 009
Driftskostnader (exkl viarme) 128 250 130 815 133 431 136100 138 822 141 598 156 336
Arsavgift fjarrvi rme? 43 900 48 960 45 939 50938 51 957 52 956 54 056
Fastighetsskatt 0 8] 0 0 0 a a
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader 517 889 580 838 582 300 637071 639350 684 263 697 916
Beriknat resultat * -13 589 -66 452 -58 226 -101 904 -93 479 -127 475 -83 177
5) Resultat for det fall summan av amortering och avsittning till fond for yttre underhall understiger avskrivningar och foreningen ej tacker mellanskifinaden
genom drsavgiftsuttag,

FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG

Erforderlig niva pa drsavgifter for att ticka féreningens uthetalningar samt avséttning till fond fér ytire underhall

Arsavgifter, totalt 456300 465 426 474 735 484 229 493 914 503 792 556 227
Arsavgifter, kr/kvm (BOA} 650 663 676 £90 704 718 792
Erforderlig niva pa arsavgifter fér tickande av féreningens kostnader (inklusive avskrivningar)

Arsavglfter, totakt 625 409 633973 642 709 651619 660708 669 978 719 186
Arsavgifter, kefkvm {BOA) 891 503 916 928 941 954 1024
PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Réntesats (genomsnitt) 1,37% 2,20% 2,19% 2,91% 2,90% 3,50% 3,50%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsriittsarea (ej biarea) 702 702 702 702 702 702 702
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10. KANSLIGHETSANALYS

Lopande penningvirde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11

Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt 456 300 465 426 474 735 484 229 493 914 503 792 556 227

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 650 663 676 690 704 718 792

Enligt ekonomisk prognos men rdntesats + 1%
Arsavgift, totalt 5259200 537878 546 748 555 815 565 082 574 552 525101

Arsavgift, ke/kvm (genomsnitt) 754 766 779 792 805 818 290

Enligt ekonomisk prognos men riantesats + 2 %
Arsavgift, totalt 602 100 610 330 618 762 627 401 636 249 645312 693 976

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 858 869 831 894 906 919 989

Enligt ekonomisk prognos men med inflation + 1 %
l\rsavgift, totalt 456 300 466 989 477 939 489 157 500 648 512 420 575756

Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 650 665 681 697 713 730 820

Enligt ekonomisk prognos men med inflation +2 %
Arsavgift, totalt 456 300 468 553 481 175 454 181 507 581 521350 597 068
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 650 667 685 704 723 743 851

11. SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas
ekonomiska forpliktelser

1, Bostadsrittshavaren ska betala insats och upplatelseavgift. Overlatelseavgift, pantsittningsavgift och
avgift fér andrahandsuppldtelse kan i enlighet med fGreningens stadgar tas ut efter beslut av
styrelsen, For bostadsritt i féreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestims, en
Arsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Arsavgifterna fordelas pd bostadsrattsldgenheterna i
farhallande till Idgenheternas andelstal.

2. Inom fdreningen ska bildas en fond fér ytire underhall. Enligt féreningens stadgar ska avsdttning till
fond far yitre underhall ske drligen enligt en antagen underhillsplan alternativt med ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvirde. Byggnaderna r ett ombyggnadsprojekt och
har totaltrenoverats varfir ndgot underhdllsbehov ej beriiknas fireligga under ar 1-10. Styrelsen
avser att avsitta ett befopp motsvarande 40 kr/kvm BOA och LOA under féreningens tre férsta ar.
Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen efter &r 3 antar en underhéllsplan enligt vilken
avsdttningen till fond for underhall gérs med minst 40 kr/kvm BOA och LOA.

3. ALM Equity ldmnar garanti vad géller férvéirv av ev osalda igenheter i projektet som omfattar att
ALM Equity eller anvisat bolag inom kancernen garanterar att kbpa ldgenhet i projektet som ej sélts
inom 6 manader fran godkdnd slutbesiktning.

4, | Bvrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som géller vid f&reningens
uppltsning eller likvidation.

5. De i denna ekonamiska plan ldmnade uppgifter angéende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och int&kter m.m. hdnfor sig till vid tidpunkten f8r planens upprittande kinda
férutsattningar och avser totala kostnader.
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INTYG

Undertecknade, vilka fir det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
forestdende ekonomiska plan fér Bostadsrattsféreningen Ladugarden 1 /769628-9060/
far harmed avge féljande intyg.

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

De faktiska uppgifter som lamnats i planen stdmmer éverens med innehallet i tillgangliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ar kdnda for oss.

Forutsdttningar for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen dr uppfyllda.

Som grund for beddmningen av planen har anvdnts de handlingar som noterats i bilagan
till detta intyg.

Mat bakgrund av den foretagna granskningen beddmer vi att berdkningarna ar vederhaf-

tiga och att den ekonomiska planen enligt var uppfattning framstar som hailbar och vilar
pa tillfdrlitliga grunder.

Stockholm 2017-05-16 Stockhelm 2017-05-16

A ﬂ@ A

Anders Berg v Kent Ahrlinfy d‘f

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utférda intyg enligt bostadsrétts-
lagen angdende ekonomiska planer och kostnadskalkyler fér bostadsrattsfGreningar.
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Bilagor ekonomisk plan fér Bostadsrattsféreningen Ladugdrden 1 /769628-9060/

Registreringsbevis, 2017-05-16

Stadgar registrerade 2015-09-30

Fastighetsdatautdrag Sellentuna Manskapet 2 och Massen 1
Specifikation anskaffningskostnad, 2017-05-15

Bankoffert Swedbank, 2017-05-03

Berakning taxeringsvdrde, 2017-05-16

Underlag for driftskostnader

Aktiedverlatelseavtal jimte bilagor, 2015-09-24

Avtal om transport jamte bilaga, 2016-03-22
Totalentreprenadkontrakt jamte bilagor, 2015-09-30
Overenskommelse om dvertagande av betalningsansvar, 2017-05-15
Avtal om faststdllande av slutlig kostnad, 2017-05-15

Avtal avseende hantering av osalda ldgenheter, 2017-05-15
Ritningar och bygglov, delegationsbeslut 2016-02-01 och 2016-03-03
Servitutsavtal, 2016-03-24

Utkast till servitutsavtal med Brf Torparen

Avskrivningsunderlag



