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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsforeningen  Rosersberg 123,  organisationsnummer  769629-2007,
("Féreningen”) registrerades hos Bolagsverket ursprungligen den 2 december 2014 medan
nuvarande firma registrerades den 8 november 2016. Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i Féreningens hus upplata lokaler at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Medlems rétt i Féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsriatt kallas
bostadsrattshavare.

Foreningen har med God Bostad Stockholm AB, organisationsnummer 556996-6426,
("Séljaren”) &verenskommit om att forvarva fastigheten Sigtuna Rosersberg 11:123
("Fastigheten”). Foreningen har av Saljaren forvarvat aktierna i Rosersberg 123 AB,
organisationsnummer 556901-7592 ("Bolaget’), som i sin tur &gde Fastigheten.
Foreningen har saledes genom férvarvet av samtliga aktier i Bolaget dven kommit i
atnjutande av Fastigheten. Fastigheten har sedan &verlatits fran Bolaget till Féreningen,
vilket har skett genom en sa kallad underpriséverlatelse till Fastighetens bokférda varde.
Bolaget kommer darefter att séljas tillbaka till Saljaren for att senare likvideras. Vid denna
typ av forvarv uppstar en s.k. latent skatteskuld vilken kan komma att realiseras vid en
forsaljning av Fastigheten eller vid likvidation av Féreningen. Saljaren garanterar att
Foreningen ska ga skadeslds i forhallande till ett vanligt fastighetskép om férvarvet skulle
leda till o6nskade skattemassiga konsekvenser och/eller kostnader.

Séljaren har indirekt genom Bolaget genomfért nybyggnation pa Fastigheten genom
totalentreprenad. P& Fastigheten har uppforts tvad (2) byggnader, vilka innehaller
sammanlagt 17 bostadsrattslokaler. Upplateise av bostadsratterna berdknas ske fran och
med december 2017, med berdknat fillirade i direkt anslutning dartill.
Bostadsrattsldgenheterna upplats for lokaldndamal. Féreningen kommer att vara ett sa
kallat odkta privatbostadsféretag.

Lokalerna upplats med villkor om att bostadsréattshavaren under hela innehavsperioden ska
bedriva mervardesskattepliktig verksamhet i lokalerna samt vara registrerad for
mervardesskatt. Sadant villkor ska anges i savél férhands- som upplatelseavtal. Om det
kan antas att foérvdrvare av bostadsrattsiokal som &r upplaten med villkor om
mervardesskattepliktig verksamhet ska bedrivas i lokalen ej avser att bedriva sadan
verksamhet och inte &r registrerad for mervérdesskatt har féreningen ratt att vagra
medlemskap.

Den som 6verlater bostadsréttsiokal med villkor om att bostadsrattshavaren ska bedriva
mervardesskattepliktig verksamhet i lokalen ska genom villkor i Gverlatelseavtal tillse att
koparen bitréader samtliga villkor i upplatelseavtalet. Féreningen har rétt att vagra forvarvare
av bostadsrattsiokal medlemskap om férvarvaren inte skriftigen bitrader ifragavarande
villkor i dverlatelseavtalet. P4 arsavgiften tillkommer vid var tid géllande mervirdesskatt (for
nérvarande 25 %).

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat denna ekonomiska plan fér Féreningens framtida verksamhet och som underlag
fér Féreningens beslut om férvérv. Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig i fraga
om kostnader for forvarv av Fastigheten m.m. pa avtalad képeskilling och den héri
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uppstallda anskaffningskostnaden avser de slutliga kostnaderna for fastighetsforvarvet,
innefattande entreprenaden. Berdkningen av Foreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande k&nda férhallanden. For
den ekonomiska planens efterlevnad har Saljaren i ett fristaende dokument stélit ut ett antal
garantier gentemot Foreningen.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
2.1. Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckning: Sigtuna Rosersberg 11:123'

Adresser: Tenngatan 25-27
Kommun: Sigtuna
Markareal: 5 014 kvm
Agarstatus: Aganderétt
Lokalarea (LOA): ca 3 268 kvm
2.2, Taxeringsvérde?

Byggnaderna ar nyligen fardigstéllda varfér hdr anges berdknat slutligt taxeringsvérde,
vilket preliminart uppgar till ca 30 512 000 kronor, varav ca 4 512 000 kronor avser mark
och ca 26 000 000 kronor avser byggnad.

2.3. Antal lagenheter och kortfattad lokalbeskrivning

Fastigheten ar beldgen i Sigtuna kommun och omfattar tva (2) byggnader, vilka inrymmer
totalt 17 bostadsrattslokaler. Nedan féljer en kortfattad lokalbeskrivning (respektive
bostadsrattshavare utformar dock sina egna faciliteter).

Markplan Golv av betong, vaggar av sandwichelement, grundbelysning i
tak, luftvarmepump, trappa till plan 1, uppstick for V/A férberett
fér WC, el-central.

Plan 1: Golv av betong, vaggar av sandwichelement, grundbelysning i
tak.

2.4, Teknisk beskrivning

Grundlaggning: Gjuten platta

Stomme: Stal

1 Se fastighetsregisterutdraget for vidare information, Bilaga 1.
2 Berdknas med utgangspunkten att det &r tal om industrikontor med normal standard.
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Mellanbjalkiag: Stal, TRP-profil, golvspanskiva
Fasader: Plat, sandwichelement
Yttertak: Plat, sandwichelement
Yttervaggar: Plat, sandwichelement
Lgh-skiljande vaggar: Plat, sandwichelement
Foénster: Fasta isolerglas

Uppvarmning: Luftvarmepump

El 32 ampere

2.5, Gemensamma anordningar/utrymmen

Det finns gemensamma anordningar i byggnaderna i form av oljeavskiljare,
elserviser och vattenfordelare.

2.6. Forsédkring
Foreningen kommer att inneha fullvardesforsdkring hos nagot av de storre
férsakringsbolagen avseende Fastigheten inklusive styrelseansvarsforsakring.

2.7. Fastighetsinformation

Fastigheten berérs av de eventuella inskrivha servitut, gemensamhetsanlaggningar och
ledningsratter som anges i bilagd fastighetsinformation, Bilaga 1, vilket vid den ekonomiska
planens uppréttande ar ett officialservitut till férman for fastighetsagaren som ger denne ratt
att anlagga, underhalla och férnya utfartsvag.
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3. KOSTNADER OCH FINANSIERING

31. Kostnader for Féreningens forvarv

Kopeskilling®: 40 115 000 kronor
Omkostnader och kassa: 100 000 kronor
Pantbrevskostnad®*: 0 kronor
Summa: 40 215 000 kronor
3.2 Finansiering

Insatser®: 27 215 000 kronor
Lan: 13 000 000 kronor
Summa: 40 215 000 kronor
4, FORENINGENS ARLIGA INTAKTER OCH KOSTNADER

4.1. Intékter

Arsavgifter®: 1 329 239 kronor

SUMMA INTAKTER: 1 329 239 kronor

3 Avser fotalsumman av k&peskilling for saval aktierna i Bolaget + aktiekapital som Fastigheten vid
underprisdverlatelse (22 882 716 kronor) samt kostnader fér lagfart.

4 Pantbrev uppgaende till minst 13 000 000 kronor (motsvarande Féreningens lanebelopp) finns i Fastlgheten
5 Férdelning mellan bostadsratterna framgéar av lagenhetsfortecknmgen se punkt 6.

8 Arsavgifterna ér fordelade utifran lokalernas andelstal, i enlighet med Féreningens stadgar.
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4.2. Kostnader for drift och underhall

Driftskostnader per ar per kvin
Gemensam el 30 000 9
Gemensamt vatten 25 000 8
Fastighetsforsakring 35 000 1
Yttre skotsel 40 000 12
Stadning/sophantering/snérojning 25 000 8
Teknisk forvaltning/l6pande underhall 30 000 9
Ekonomisk férvaltning 35 000 11
Revision 20 000 6
Ovrigt 20 000 6
Totalt 260 000 807

Driftskostnaderna &r baserade pa uppgifter fran jamférbara fastigheter och
erfarenhetsméssigt uppskattade kostnader. Det faktiska vardet for enskilda poster kan bli
hégre eller lagre an det berdaknade vardet och antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.

Bostadsréattshavarna svarar sjalv fér kostnader relaterade till el/virme och lokalférskring,
varvid respektive bostadsratishavare kommer att ha egna abonnemang/avial. Dessa
kostnader, vilka delvis ar beroende pa individuell férbrukning, uppgér preliminart till
1 052—1 364 kr/man/lagenhet.

Summa: 260 000 kronor

4.3. Rintekostnader

Belopp Rinta Bundet t.o.m. Rintekostnad/ar
4 333 333 3,55 % Rorligt, 3 man 153 833
4 333 333 3,75 % 2ar 162 500
4 333 334 4,15 % 4ar 179 833
13 000 0008 3,82 %° 496 167

Féreningen planerar att amortera lanebeloppet med 3 % per ar samt i 6vrigt pa de villkor
som Fdreningen och langivaren kommer éverens om. Amorteringsbeloppet for det forsta
aret beraknas darmed uppga till 390 000 kronor.

Ranta: 496 167 kronor
Amortering: 390 000 kronor
Summa: 886 167 kronor

7 Férdelat pa arean som upplats med bostadsrétt.
8 Utéver banklan om 12 000 000 kronor har Féreningen, som del av finansieringen, upptagit ett {an hos Séljaren

om 1 000 000 kronor. Mot denna bakgrund har en séljarrevers uppréttats med villkor motsvarande banklénets
9 Angivna réntenivéer dr 0,3 procentenheter hégre an av banken offererade réntenivaer. /
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4.4. Statlig fastighetsskatt

Statlig fastighetsskatt pa industrienheter utgar med 0,5 % av Fastighetens taxeringsvarde,
vilken darmed berdknas utgé med 152 560 kronor (0,5 % * 30 512 000).

Summa: 152 560 kronor

4.5. Underhall och avskrivningar

Till fond for yttre underhall ska, enligt Féreningens stadgar, arligen avsattas ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av Fastighetens taxeringsvérde. Avséattning till underhalisfond blir
darmed 30 512 kronor (0,1 % * 30 512 000).

Summa: 30 512 kronor

Foreningen ska enligt arsredovisningslagen (1995:1554) go6ra bokféringsmassig
avskrivning pa byggnaderna, vilket paverkar Féreningens bokféringsmassiga resultat men
inte likviditeten. Vid t ex en avskrivning om 1 % av byggnadernas anskaffningsvarde'°, vilket
uppskattas uppga till ca 341 780 kronor, skulle Féreningen redovisa ett bokféringsmassigt
underskott, vilket dock inte har nagon paverkan pa Foéreningens likviditet (kassabehallning)
eller ekonomiska hallbarhet och darmed inte heller pa arsavgifterna.

SUMMA KOSTNADER: 1 329 239 kronor

10 Byggnadernas anskaffningsvérde beréknas uppga till ca 85,2 % av Fastighetens anskaffningsvérde

(40 115 000 kronor), vilket &r ca 34 177 980 kronor.
A
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5. NYCKELTAL

| nedanstaende tabell redovisas nagra av Féreningens nyckeltal. Inom parentes framgar
vilken area respektive post ar delad pa.

Anskaffningsvéarde (kronor per kvm BTA) 11718
Insatser (kronor per kvm upplaten LOA) 8 328
Belaning (kronor per kvm upplaten LOA) 3978
Arsavgift (kronor per kvm upplaten LOA) 407
Bostadsrattshavares genomsnittliga forbrukningsavgift som debiteras separat,

utdver arsavgift enligt andelstal (kronor per kvm upplaten LOA) 66/85'
Driftskostnader (kronor per kvm upplaten LOA) 80

Hyresintakter (kronor per kvm uthyrd LOA) -

Kassafldde (kronor per kvm total LOA) 0
Avséttning till underhalisfond + avskrivningar (kronor per kvm total LOA) 114
6. LAGENHETSFORTECKNING

Lagenhetsférteckning med uppgifter om bland annat andelstal, insats och arsavgift foér
respektive lokal framgar av tabellen nedan. Arsavgifterna férdelas pa lokalerna i férhallande
till deras andelstal, vilka ar beraknade med LOA som grund. Matning av lokalernas area har
gjorts pa ritning. Alla lokaler ska upplatas med bostadsratt.

Lokal Byggnad LOA Insats Andelstal __ Arsavgift Manadsavgift
A1 1 256 2095000 7,83 % 104 126 8677
A2 1 180 1495000 551 % 73214 6 101
A3 1 180 1495000 551 % 73214 6 101
A4 1 180 1495000 551 % 73214 6 101
A5 1 180 1495000 5,51 % 73214 6 101
A6 1 180 1495000 5,51 % 73 214 6 101
A7 1 180 1485000 551 % 73214 6 101
A8 1 180 1495000 5,51 % 73214 6 101
A9 1 180 1585000 551 % 73214 6101
B1 2 180 1595000 551 % 73214 6 101
B2 2 180 1495000 551 % 73214 6 101
B3 2 180 1495000 5,51 % 73214 6101
B4 2 180 1495000 5,51 % 73 214 6 101
B5 2 180 1495000 551 % 73214 6 101
B6 2 180 1485000 551 % 73214 6 101
B7 2 180 1485000 5,91 % 73214 6 101
B8 2 312 2495000 9,55 % 126 904 10 575
3268 27215000 100 % 1329 239 110 770

! Beroende pa vilken uppskattad kostnad som ligger till grund for beréikningen, se intervall i punkt 4.2.
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7.
7.1.

BERAKNADE KOSTNADER OCH INTAKTER

Ekonomisk prognos

Héar nedan redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar, ar 11 samt ar 16 baserad
pa ett inflationsantagande om 2 % per ar. Uppgifter om arsavgift per kvm och ar &r den
genomsnittliga arsavgiften per kvm som upplats med bostadsratt. Réntan antas vara
oférandrad ar 1-5 (3,82 %), varpa den antas 6ka med en (1) procentenhet ar 6 (4,82 %) och
dérefter antas vara oféréndrad till och med ar 16.

Kostnader ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Réntor 496 167 481 282 466 397 451 512 436 627 532 242 444 097 355 952
Amortering 390 000 390 000 390 000 390 000 390 000 390 000 390 000 390 000
Driftskostnader 260 000 265 200 270 504 275914 281432 287 061 316 939 349 926
Fondavséttningar 30 512 31122 31745 32 380 33 027 33 688 37 194 41 065
Fastighetsskatt 152 560 155 611 158 723 161 898 165 136 168 439 185 970 205 326
Summa kostnader 1329239 | 1323215 | 1317369 | 1311703 | 1306222 | 1411429 | 1374199 | 1342268
Intdkter ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter 1329 239 1329 239 1329 239 1329 238 1329238 ] 1411429 1411429 1411429
Summa intékter 1329239 | 1320239 | 1329239 | 1329239 1329239 | 1411429 | 1411429 | 1411429
Kassaflde 0 6 024 11 870 17 536 23 017 0 37 230 69 161
Ackumulerat 4] 6 024 17 894 35 430 58 447 58 447 95 677 164 838
Arsavgift/kvm/ar 407 407 407 407 407 432 432 432
Avskrivning om 1 % -341 780 -341 780 -341 780 -341780 -341 780 -341780 -341780 -341 780
Ackumulerat -341 780 -683560 | -1025340 | -1367120 | -1708900 | -2050680 ; -3759580 | -5468 480
7.2 Kanslighetsanalys - arsavgift

Har nedan redovisas en kénslighetsanalys som visar férandringar i arsavgiftsuttagen vid
olika rante- och inflationsantaganden.

Ar Aktuell
<1% inflation >1%
2%
1 407 407 407
2 407 407 407
3 407 407 407
4 407 407 407
5 407 407 407
6 425 432 439
11 425 432 439
16 425 432 439

Aktuell
Ar <1% ranta®? > 1%
3,82%
1 367 407 447
2 367 407 447
3 367 407 447
4 367 407 447
5 367 407 447
6 398 432 466
11 398 432 466
16 398 432 466

'2 Réntan antas vara of6réndrad ar 1-5 (3,82 %), varpa den antas dka med en (1) procentenhet ar 6 (4 82 %)

och darefter antas vara oforandrad till och med ar 16.
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