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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen The Garden Danderyd /769628-9334/ som registrerats hos Bolagsverket 2014-10-17 har
enligt stadgarna till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
lagenheter och i férekommande fall mark 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Vidare att i
féorekommande fall uthyra kommersiella lokaler, garageplatser och p-platser.

Foreningen har forvdrvat samtliga aktier i Ake Sundvall i Danderyd AB /559016-4066/ som vid tidpunkten for
forvarvet var dgare till fastigheten Danderyd Dalen 16. Féreningen har dérefter genom en s k underprisdverlatelse
forvarvat fastigheten av sitt dotterbolag till en kdpeskilling motsvarande fastighetens skatteméssiga varde om
avrundat 43 miljoner kronor. Dotterbolaget kommer att séljas alternativt likvideras. P4 fastigheten har foreningen
uppfort en byggnad och iordningstéllt 33 bostadsldgenheter vilka upplats med bostadsratt samt ett garage som
uppléts med hyresratt. For byggnationen har foreningen tecknat avtal om totalentreprenad med Ake Sundvall
Byggnads AB. Godkand slutbesiktning erholls 2017-05-07.

Mot bakgrund av gétlande lagstiftning och praxis pa omradet, se sérskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i
mal 1111-05, bedéms underprisdverlatelsen inte inneb&ra ndgon uttagsbeskattning for féreningen. Fér det fall
féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skatteméassiga vérdet ligga till grund for
berakning av eventuell skattepliktigt vinst.

I enlighet med 3 kap 1 § bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan for
féreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden for
foreningens hus. Berdkning av féreningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprattande kdnda férhallanden.

Bostadsratterna kommer att upplatas nar den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket vilket beraknas

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Danderyd Dalen 16

Adress: Noragardsvagen 2, Klockar Malms Vig 28,30,32
Fastighetens areal: 3618 kvm

Bostadsarea (BOA): 3177 kvm

Antal bostadslagenheter: 33 st

Antal garageplatser: 33 st

Byggnadsar: 2015-2017

Husets utformning: 2 Flerbostadshus med 2 resp. 4 vaningar med kéllarplan

samt underjordiskt garage.
Servitut och gemensamhetsanldggningar
Fastigheten belastas av nedan servitut:
Villa och arlig avgald, last.

Fastigheten ingdr inte i ndgon gemensamhetsanlaggning.
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Byggnader:
Grundlaggning:

Antal vaningar:
Stomme:
Fasad:

Bjalklag:
Takbjalklag:
Yttertak:
Balkonger:
Fénster:
Ytterdorrar:
Trapphus:

Hiss:

Gemensamma anordningar:

Saphantering:
Cykelrum/barnvagnsrum:
Lagenhetsforrad

Gym
Matstudio/géstlagenhet
Vinkallare

Spa

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvarmning:
Ventilation:
TV/tele/bredband:
EL

Légenhetsbeskrivning:
Entréutrymme/hall:

Kék:
Badrum:
Vardagsrum:

Ovriga rum:
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Platta pa mark, palning och plintar pé vissa stallen
2till 4

Betong

Puts

Betong

Tra

Sedumtak samt plattak
Betong

Tré/aluminium

Stal

4 st

Vid alla trapphus

2 st underjordiska avfallsbehallare, matavfall och hushéllsavfall
Beldget i kéllarplan och entreplan

Belaget i kdllarplan

Beldget i kéllarplan

Belaget i kallarplan

Belaget i kdllarplan

Belaget i kdllarplan

Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet
Bergvarme

Mekanisk till och franluft med atervinning
Fastigheten ar ansluten till Bredbandsbolaget

Gemensamt elabonnemang med individuell méatning i varje ldgenhet.

Klinker och parkett

Moderna kék med, kyl/frys, ugn, diskmaskin, micro, flikt och spishall
WC, handfat och dusch. Kakel pa véggar och klinker p& golv

Parkett

Parkettgolv, malade vaggar och tak
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Underhéllsbehov:

Byggnaderna 8r nyproducerade varfor nagot underhallsbehov ej berdknas foreligga under ar 1-11, utéver

sedvanligt [6pande underhall.

Forsakring:

Foreningen avser halla fastigheten fullvardesforsakrad samt teckna ett gemensamt bostadsréttstilligg som

komplement till bostadsrattshavarnas hemforsakringar.

KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV
Slutlig anskaffningskostnad innefattande bl.a. entreprenadkostnad inklusive slutlig

mervardesskatt, forvdrv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt
stdmpelavgifter.

Summa total och slutligt kéind anskaffningskostnad
FINANSIERINGSPLAN

Lan

Insatser

Summa finansiering

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad och amortering

212 891 500 kr

212 891 500 kr

45636 500 kr
167 255 000 kr

212 891 500 kr

Bankoffert har Iamnats med en snittrénta om 1,30 %. Rantan har dock beriknats utifran antagande om
2,00 %. Det innebdr att féreningen har en rantereserv motsvarande mellanskillnaden. Foreningens
réntekostnad har beréknats utifran antagandet att det totala lanebeloppet delas upp i flera |an med olika
bindningstider. Infor slutplacering av foreningens 18n kan andra bindningstider viljas. Sikerhet for 1an &r

pantbrev i fastigheten.

Lan Belopp Bindningstid Réntesats Rantekostnad

Lan1 15212 166 2ar 2,00% 304 243 kr
Lan 2 15212 167 3ar 2,00% 304 243 kr
Lan 3 15212 167 5 ar 2,00% 304 243 kr
Summa 45 636 500 912 730 kr
Réntekostnad, ar 1 912 730 kr
Amortering, ar 1 71193 kr
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 983 923 kr
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Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokféringslagen (1999:1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket
paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att
tillimpa komponentavskrivning i sin redovisning. Féreningen bedéms gora
redovisningsmaéssiga avskrivningar &r 1 enligt nedan:

Underlag fér avskrivning: 134 898 618 kr
Avskrivningsbelopp: 3026 226 kr

Fareningens arsavgiftsuttag técker del av kostnaden fér avskrivningar till ett belopp
motsvarande summan av féreningens arliga amortering samt avsattning till fond for yttre
underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller ytterligare del
av det arliga avskrivningsbeloppet i drsavgiften.

Driftskostnader
Féreningens driftskostnader har beraknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Fastighetsel ink. varmekostnad 181 000 kr
Hushallsel 127 000 kr
Tv/bredband/telefoni 101 000 kr
Vatten och avliopp 141 000 kr
Sophantering 55 000 kr
Snérojning 58 000 kr
Forsakringspremier 30000 kr
Ekonomisk férvaltning 50 000 kr
Fastighetsskotsel 45 000 kr
Trappstddning 116 000 kr
Revision 40 000 kr
Arvode styrelse 45 000 kr
Lopande underhall/administrationsavgifter 56 000 kr
Hissjour 20 000 kr
Tradgardsskotsel 133 000 kr
Fastighetssystem 18 000 kr
Parkeringsadministration 17 000 kr
Summa driftskostnader 1233 000 kr
Sarskilda omstéandigheter avseende driftskostnader:

- Hushalisel Hushéllsel tecknas som gruppabonnemang och debiteras per Igh ssom 3rsavgift

- TV/bredband/telefoni  Utékat bredband 250/100, TV P-1 Bas, telefoni som tecknas gruppabonnemang

och debiteras per Igh genom féreningen. ca
- Hemforsakring Hemf&rsékring tecknas av respektive hushall. ca

200-700 kr/man.
3500 kr/ar

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvdrdet har &nnu ej faststélls men har, med hjélp av Skatteverkets e-tjanst
- Berékna Taxeringsvarde - Hyreshus 2016 - 2018, beraknats till;

varav mark bostader

varav byggnad bostider

varav mark lokal

varav byggnad lokal

Smahus, bostadshyreshus och édgarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt
renoverade i sddan omfattning att nytt virdedr 2012 eller senare meddelas, ir befriade fran

kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgdr med 1,0 procent av
taxeringsvardet for lokaler inklusive mark.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt
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20 600 000 kr
51 000 000 kr
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Fondavsattning

Avséttning till fonden for yttre underhall skall arligen ske enligt antagen underhallsplan, dock
skall avsattningen, senast frén och med det rdkenskapsar som infaller narmast efter det att
garantitiden avseende utférd entreprenad pa féreningens fastighet upphért, alltid motsvara
minst 25 kr/kvm boarea i féreningens fastighet. Varje ar efter att avsattning till yttre fond skett
forsta gangen skall det minsta beloppet om 25 kr/kvm riknas upp med konsumentprisindex
(faststallda tal 1980=100). Upprakning skall ske med det procenttal konsumentprisindex
dndrats fran oktoberindex det &r avsattning till yttre fond skedde forsta gangen (bastal) jamfort
med oktoberindex det rékenskapsar for vilket avsittning skall ske.

Ekonomisk prognos utgar fran att foreningen antar en underhélisplan enligt vilken
avséttningen till fond for underhali gérs med minst 50 kr/kvm BOA och LOA.

Summa fondavséattning, ar 1

SUMMA BERAKNADE KOSTNADER

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
Arsavgift bostader

Hyra garage (ex moms)

SUMMA BERAKNADE INTAKTER

LAGENHETSFORTECKNING

159 000 kr

2404 003 kr

2118 883 kr
285120 kr

2404 003 kr

I nedan lagenhetsforteckning redovisas bland annat Iagenhetsarea, andelstal &rsavgift, insats, upplatelseavgift och

arsavgift.
Lghnr Antal rum Boarea Andelstal Insats Arsavgift | Arsavgift |Arsavgift per] Arsavgift

{kvm) arsavgift % andelstal | forbrukning lgh totalt

el Tv/Bredban
d/telefoni

10-1001 4 103 3,20% 4 850 000 60 503 4117 3061 67 798
11-1002 5 120 3,63% 5 500 000 68 597 4797 3061 76 868
12-1101 a4 103 3,20% 4 950 000 60503 4117 3061 67798
13-1102 2 55 1,99% 2 850 000 37 648 2199 3061 42 187
14-1103 4 103 3,20% 5325000 60 503 4117 3061 67 798
15-1201 3 103 3,20% 5325000 60 503 4117 3061 67 798
16-1202 2 55 1,99% 2925 000 37 648 2199 3061 42 187
17-1203 3 103 3,20% 5 400 000 60 503 4117 3061 67 798
18-1301 3 97 3,05% 5775000 57 646 3878 3061 64 597
19-1302 3 109 3,35% 6 450 000 63 359 4 357 3061 70999
20-1001 5 113 3,45% 5475 000 65 264 4517 3061 73134
21-1002 4 95 3,00% 5150 000 56 693 3798 3061 63530
22-1101 4 99 3,10% 5350 000 58 598 3958 3061 65 664
23-1102 4 106 3,28% 5325000 61931 4237 3061 69 399
24-1201 4 929 3,10% 5375000 58 598 3958 3061 65 664
25-1202 4 106 3,28% 5475 000 61931 4237 3061 69 399
26-1301 5 133 3,96% 6 650 000 74787 S 317 3061 83 805
30-1001 3 103 3,20% 5 350 000 60503 4117 3061 67 798
31-1002 4 123 3,70% 5 900 000 70025 4917 3061 78 469
32-1101 4 103 3,20% 5425 000 60 503 4117 3061 67 798
33-1102 2 55 1,99% 3150 000 37 648 2199 3061 42 187
34-1103 3 103 3,20% 5550 000 60503 4117 3061 67 798
35-1201 3 103 3,20% 5675000 60 503 4117 3061 67 798
36-1202 2 55 1,99% 3190 000 37 648 2199 3061 42 187
37-1203 3 103 3,20% 5 625 000 60503 4117 3061 67 798
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38-1301 3 100 3,12% 6 200 000 59 074 3997 3061 66 197
39-1302 3 105 3,25% 6 200 000 61 455 4197 3061 68 865
40-1001 3 103 3,20% 5 150 000 60 503 4117 3061 67 798
41-1002 2 55 1,99% 2 950 000 37 648 2199 3061 42187
42-1003 3 103 3,20% 5 200 000 60 503 4117 3061 67 798
43-1101 3 103 3,20% 5200000 60 503 4117 3061 67 798
44-1102 2 55 1,99% 2 990 000 37 648 2199 3061 42 187
45-1103 4 103 3,20% 5350 000 60 503 4117 3061 67798
Summa 3177 100,00% | 167 255000 1890883 127 000 101 000 2118 883

NYCKELTAL (genomsnitt per kvm BOA)

Anskaffningskostnad per kvm 67 010 kr

Belaning per kvm ar 1 14 365 kr
Insats/upplatelseavgift per kvm 52 646 kr
Driftskostnader per kvm ar 1 (exkl. hushélls el och Tv/Bredband/telefoni) 316 kr
Driftskostnader per kvm ar 1 (inkl. hushélls el och Tv/Bredband/telefoni) 388 kr

Arsavgift per kvm ar 1 (exkl. hushalls el och Tv/Bredband/telefoni) 595 kr

Arsavgift per kvm &r 1 (inkl. hushalls el och Tv/Bredband/telefoni) 667 kr
EKONOMISK PROGNOS

Lépande penningvirde (SEK) Ari Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11
FORENINGENS IN- OCH UTBETALNINGAR

Inbetalningar

Arsavgifter 1) 2118 883 2140158 2161888 2184 080 2206 745 2229891 2353194
Hyra garage (ex moms) 285 120 290 822 296 639 302572 308 623 314796 347 560
Summa inbetalningar 2404 003 2430981 2458 526 2486 652 2515 368 2544 687 2700754
Utbetalningar

Radnta 912730 911 306 909 882 908 458 907 035 905 611 898 491
Amortering 2) 71193 71193 71193 71193 71193 71193 71193
Driftskostnader 1233000 1257 660 1282813 1308 469 1334 639 1361332 1503 020
Fastighetsskatt 28080 28642 29214 29799 30 395 31003 34 229
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa utbetalningar 2 245003 2268 801 2293103 2317920 2343 261 2369138 2506934
Fond for yttre underhall/kassa 159 000 162 180 165424 168 732 172 107 175 549 193 820
Saldo 0 0 0 0 0 0 0

2) Amortering beréknas till 71 193 kr/ar.

1) Erforderlig drsavgiftsniva for att ticka féreningens utbetainingar samt avsittning till fond for yttre underhall.

FORENINGENS INTAKTER OCH KOSTNADER

mellanskillnaden genom arsavgiftsuttag.

Intdkter

Arsavgifter 2118 883 2140 158 2161 888 2 184 080 2 206 745 2229891 2277 668
Hyra garage (ex moms) 285120 290 822 296 639 302572 308 623 314796 327513
Summa intédkter 2404 003 2430981 2458526 2486 652 2515 368 2544 687 2605181
Kostnader

Rénta 912730 911 306 909 882 908 458 507 035 905 611 902 763
Avskrivningar 3026 226 3026 226 3026 226 3026 226 3026226 3026 226 3026 226
Driftskostnader 1233000 1257 660 1282813 1308 469 1334639 1361332 1416329
Fastighetsskatt 28 080 28 642 29214 29799 30 395 31003 32 255
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader 5200036 5223834 5248 136 5272953 5298 294 5324171 5377574
Berédknat resultat 3) -2796033 -2792853 -2789609 -2786301 -2782926 -2779484 -2772392

3) Resultat fér det fall summan av amortering och avsattning till fond fér yttre underhall understiger avskrivningar och foreningen ej ticker
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FORENINGENS ARSAVGIFTSUTTAG
Erforderlig niva pa arsavgifter fér att ticka foreningens utbetalningar samt avsdttning till fond for yttre underhall

Arsavgifter, totalt 2118 883 2140158 2161888 2184080 2206 745 2229891 2353194
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 667 674 680 687 695 702 741
Erforderlig niva pa drsavgifter for tickande av fdreningens kostnader (inklusive avskrivningar)

Arsavgifter, totalt 4914 916 4933011 4 951497 4970381 4989671 5009 375 5114 407
Arsavgifter, kr/kvm (BOA) 1547 1553 1559 1564 1571 1577 1610
PROGNOSFORUTSATTNINGAR

Rantesats (genomsnitt) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrattsarea (ej biarea) 3177 3177 3177 3177 3177 3177 3177
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10. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Arg Ar11
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, totalt 2118 883 2140158 2161 888 2184 080 2 206 745 2229891 2353194
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) 667 674 680 687 695 702 741
Enligt ekonomisk prognos men rintesats + 1%

Arsavgift, totalt 2575248 2595811 2616 829 2638 309 2 660 262 2 682 697 2 802 440
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 811 817 824 830 837 844 882
Enligt ekonomisk prognos men rintesats + 2 %

Arsavgift, totalt 3031613 3051464 3071770 3092538 3113779 3135502 3251686
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 954 960 967 973 980 987 1024
Enligt ekonomisk prognos men med inflation + 1 %

Arsavgift, totalt 2118 883 2151508 2185 154 2219853 2255635 2292533 2494 976
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 667 677 688 699 710 722 785
Enligt ekonomisk prognos men med inflation + 2 %

Arsavgift, totalt 2118 883 2162 857 2 208 648 2256 327 2305970 2357 656 2 649 702
Arsavgift, kr/kvm {(genomsnitt) 667 681 695 710 726 742 834

11. SARSKILDA FORHALLANDEN

Sarskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas
ekonomiska farpliktelser

1.

Bostadsréttshavaren ska betala insats och upplatelseavgift. Overlatelseavgift, pantséttningsavgift och
avgift fér andrahandsupplételse kan i enlighet med foreningens stadgar tas ut efter beslut av styrelsen.
For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestims, en arsavgift i
enlighet med féreningens stadgar. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattslagenheterna i férhallande till
lagenheternas andelstal och vad géller elforbrukning efter matning samt TV/bredband/telefoni per
lagenhet.

Avsattning till fonden fér yttre underhall skall arligen ske enligt antagen underhallsplan, dock skall
avsattningen, senast frén och med det rakenskapsar som infaller ndrmast efter det att garantitiden
avseende utférd entreprenad pa foreningens fastighet upphért, alltid motsvara minst 25 kr/kvm boarea
i féreningens fastighet. Varje ar efter att avsattning till yttre fond skett forsta gangen skall det minsta
beloppet om 25 kr/kvm réknas upp med konsumentprisindex (faststallda tal 1980=100). Upprékning
skall ske med det procenttal konsumentprisindex andrats fran oktoberindex det &r avsattning till yttre
fond skedde forsta gangen (bastal) jamfért med oktoberindex det rikenskapsar for vilket avsittning
skall ske. Styrelsen avser att avsatta 50 kr/kvm boa per ar.

I vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgar vad som galler vid foreningens upplésning
eller likvidation.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beraknade kostnader
och intdkter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens upprattande kinda forutsittningar och avser
totala kostnader.
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INTYG

Undertecknade har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
granskat ekonomisk plan daterad 2017-05-08 fér Bostadsrattsforeningen
The Garden Danderyd, org.nummer 769628-9334, och far harmed avge féljande

intyg.

Den ekonomiska planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse f6r be-
démning av foreningens verksamhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehallet i till-
gangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kdanda for oss.

Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar genom-
gatts enligt bifogad bilaga.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala
att de i planen lamnade uppgifterna ar riktiga och stammer Gverens med tillgang-
liga handlingar samt att gjorda berakningar ar vederhiftiga och att planen enligt
var uppfattning framstar som hallbar.

Vidare anser vi att forutsattningarna 1 kap. 5§ Bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Stockholm 2017-05-08 Sm
Soren Blrkeland Bjorn Olofsson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg enligt bo-
stadsrattslagen angaende ekonomiska planer och kostnadskalkyler fér bostads-
rattsféreningar.



Bilaga till intyg i ekonomisk plan fér Brf The Garden Danderyd, org. nr. 769628-9334

Vid granskning av ekonomisk plan for ovanstaende bostadsrattsférening har féljande
handlingar granskats:

Registreringsbevis 2014-10-17

Stadgar 2015-08-03

Fastighetsdatautdrag 2017-02-23
Finansieringsoffert fran SHB 2016-12-05
Berdkning av taxeringsvarde 2017-02-27
Driftskostnader 2017-05-05

Beslut bygglov 2015-12-16

Beslut startbesked 2015-09-28, 2016-03-02
Underlag for komponentavskrivning 2017-05-03
Entreprenadavtal 2015-09-30

Uppdragsavtal 2015-09-30

Utlatande over slutbesiktning 2017-05-07
Aktiebverlatelseavtal 2015-06-15

Tillaggsavtal till aktieéverlatelseavtal 2017-05-03
Revers 2015-06-15

Tillagg till revers 2017-05-03

Hyresgaranti garage 2017-05-03
Bygglovshandling “fasad mot séder” 2015-01-27
Bygghandling Vaning O del B och A 2016-07-01
Hyreskontrakt Garage 2017-04-03

Bromma 2017-05-08



