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1. Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Valkyriavagen som bar sitt sate i Sundbyberg bar registrerats bos
Bolagsverket 2007-06-12 med organisationsnummer 769616-7969. Foreningen bar till
a'ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens bus upplata
la'genheter at sina medlemmar till nyttjande utan begra'nsning i tiden.

En ekonomisk plan uppra'ttades av styrelsen 2008-05-07. Planen registrerades bos
Bolagsverket 2008-06-24.

Den bar foreliggande ekonomiska plan upprattas med anledning av att foreningen, efter den
tidigare ekonomiska planen, under 2009 och 2010 upplatit ytterligare totalt 6 stycken
bostadslagenheter med bostadsratt. De gjorda upplatelserna inbringade foreningen en
sammanlagd inta'kt pa 6 488 545 kronor. Detta innebar att enligt redovisningsrapport per
2010-12-31 hade foreningen vid detta tillfa'lle pa bank ett tillgodohavande om 4 451 762
kroner, vilket gb'r att viss amortering kan ske pa foreningens Ian. Dessa upplatelser innebar en
sa betydande fora'ndring att en ny ekonomisk plan skall upprattas och bl a nya andelstal skall
faststallas. Vidare konstateras vid framtagande av en ekonomisk plan att den gamla felaktigt
maste ha angivit att av foreningens 40 lagenheter 32 var upplatna med bostadsratt och 8 med
hyresratt. Enligt den nu gjorda genomgangen a'r idag 6 lagenheter uthyrda av foreningen och
dessutom 6 nyligen upplatna med bostadsratt. Detta innebar att vid tillfa'llet for den gamla
ekonomiska planen endast 28 lagenheter kan ha varit upplatna med bostadsratt och ra'tteligen
12 med hyresratt. Detta innebar ocksa av detta skal att andelstal, ekonomisk kalkyl mm i den
gamla planen maste ha vilat pa felaktiga grunder. Aven detta maste utgora skal att uppratta en
ny ekonomisk plan.

2. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten ligger i Sundbybergs kommun och bar beteckningen a'r Ra'fsan 3. Gatuadress ar
Valkyriavagen 7. Fastighetens tomtareal a'r 2 020 kvm och innehavet av fastigheten a'r
agandera'tt.

Taxeringsvardet a'r 21 104 000 kronor varav taxeringsva'rde byggnad a'r 16 200 000 kronor
och mark a'r 4 904 000 kronor.

Fastigheten a'r fullvardesforsakrad.

Gemensamhetsanlaggningar

Sundbyberg Sundbyberg GA: 1

Sopsuganlaggning (forman utrymme i Skvadronen 12, Sundbyberg 2:26). Delagare i
gemensamhetsanla'ggningen a'r Artilleristen 1-4, Batteriet 1-3, Lien 1,3, Divisionen 1-4,
Dragonen 1, Skvadronen 1-8, Vikingen 1-7, Solskiftet 1,4, Ra'fsan 2-3,5-6 och Spaden 1-2,
samtliga i Sundbybergs kommun. Andel for Ra'fsan 3 a'r 1/37. Gemensamhetsanla'ggningen
forvaltas av Rissne Samfallighetsforening.
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Sundbyberg Rafsan GA:1

Parkeringsanlaggning och kvarterslokal (forman utrymme i Solskiftet 2 och Rafsan 4).
Delagare i gemensamhetsanlaggningen ar Rafsan 2-3 och 5-6. Andelen for Rafsan 3 ar 1A.

Servitut

Ett servitutsavtal for leverans av varme fran Rafsan 3 till Rafsan 4 har upprattats.

Areor

Lagenhetstyp

Bostiider BR

Bostiider HR

Total!

Antal Area kvm Andel av area

34 2 564 85

6 448 15

40 3 012 100 %

Lagenhetstyper

Storlek kvnt

49

52

65

/ - •

:>

127

129

T0talt

Antal

1

8

8

14

7

40

Reparationsbehov

Vid en teknisk besiktning utford av Densia AB 2008-04-14 bedomdes det totala
repartionsbehovet uppga till ca 910 000 kronor exkl moms. Med tillagg for kostnad for
projektering, upphandling och kvalitetsansvar om 10 % och med tillagg for moms bedomdes



da kostnaden till 1 250 000 kroner. Foreningen reserverade medel for detta i
reparationsfonden vilket framgar av redovisad forvarvskostnad.

Byggnads- och lagenhetsbeskrivning

Byggnads- och lagenhetsbeskrivning, se bilaga 1 Besiktningsprotokoll.

3. Taxeringsvarde

Taxeringsvarde 2009

Byggnad

Mark

Totalt

Bostader

16 200 000

4 904 000

21 104 00

Lokaler

0

0

0

Totalt

16 200 000

4 904 000

21 104 00

4. Forvarvskostnad

Forvarvskostnad Kronor

Kopeskilling

Lagfartskostnad

KdpeskiHing vakanta ytor

Tillaggskdpeskilling for undercentral Rafsan 2

Stlmf«;{avgift for nya pantbrev

Reparationsfond

CMsposilionsfond

Ombikbnngskostnad

43 000 000

645000

234000

185000

104000

1250000

100000

453000

Smnma for* arvskostnad 45 971750



5. Skulder till kreditinstitut

Skulder

SBAB

SBAB

SBAB

Summa inteckningslan

Rantesats %

2,65

3,99

1,53

Bundet till

2011-01-13

2014-01-09

2011-03-02

Lanebelopp

6 500 000

6 500 000

6 250 000

19 250 000

6. Berakning av foreningens arliga kostnader och intakter

Arliga kostnader

Rantekostnader for foreningens Ian 527 225

Drift och underhall (avrundat) 1 280 000

Typ av ytor

BostMer BR

Bostiider HR

Summa

Kvm

2564

448

3012

Kr/kvm

410

510

Kronor

1 051 240

228 480

1 279 720

Bedomningen bygger pa faktiska kostnader utifran resultatrapporten for 2010 per 2010-12-31.
Kostnaden for drift- och underhall for 2010 till 1 279 224 kroner. I denna del redovisas inte
reparationskostnader.

Ovriga kostnader 350 000

Bedomningen av ovriga kostnader utgar fran faktiska kostnader utifran resultatrapporten for
2010 per 2010-12-31 dar dessa kostnader uppgick till 349 327 kronor. I denna post ingar
administrations- och konsultkostnader samt avskrivningar.

Summa kostnader per ar 2 157 225

Arliga intakter

Arsavgifter och hyresintakter mm 2 000 000



De faktiska intakterna for 2010 enligt resultatrapport per 2010-12-31 uppgick avseende
arsavgifter, hyresintakter och bredbandintakter uppgick totalt till 1 835 204 kronor. Utover
delta fanns for 2010 ytterligare, delvis tillfalliga intakter pa drygt 230 000 kronor.
Hyresintakterna uppgick till 487 155 kronor.

7. Ekonomisk prognos och kanslighetsanalys

Ekonomisk prognos

Nedan redovisas en ekonomisk prognos for 2011 - 2016 samt for 2021 utifran antagande om
en inflation om 2 % per ar. De kostnader och intakter som paverkas av inflationen ar drift-
och underbill, ovriga kostnader och hyresintakter. I drift- och underbill inkluderas
fastighetsavgiften. Ovriga kostnader avser administrations- och konsultkostnader samt
avskrivningar.

(redovisning i tkr)

Ar

Ranta

DoU

Ovr kostn

Summa

intakter

HyreMnt.

Erf avgift

2011

527

1280

350

2157

-487

1670

2012

527

1305

357

21S9

-496

1 693

2013

527

1331

364

2222

-506

1716

2014

527

1357

371

2255

-516

2015

527

1384

378

2289

-526

1763

2016

527

1411

385

2323

-536

1787

2021

527

1555

422

2504

-591

1913

Erf avg/kvm 651 - -'-: • •• 678 ©87 697 746



Kanslighetsanalys

Nedan redovisas forandringar i arsavgiften dels vid antagen inflation men dar rantenivan
varieras med +/- 1 -3 % och dels med antagen ranteniva men dar inflationen varieras med +/-

1-2%.

Dagens inflation fast (2 %) men rantenivan varieras

Ar

+/- 0 %

4- 1 %

+ 2%

+ 3%

-1%

-2%

-3%

Dagens

Ar

H- I %

+ 2%

-1 %

-2%

8.

2011

651

651

651

651

651

651

651

ranteniva fast

2011

651

651

651

651

2012

660

738

810

885

585

521

480

2013

669

744

819

894

594

530

488

och dagens inflationsniva

2012

664

669

655

651

2013

678

687

659

651

2014

678

753

828

903

603

539

498

2015

687

762

837

912

612

548

507

2016

697

772

847

922

621

558

516

2021

746

820

896

971

671

607

565

(2 %) varierad +/- 1 - 2 %

2014

692

706

664

651

2015

706

726

668

651

2016

721

747

672

651

2021

803

863

694

651

Lagenhetsforteckning

Lagenhet nr Typ

001

002

003

BR

Area

77

52

kvm Imafs

850774

574 ym

Arshyra

0

64440

EfR Andelsfal %

3,003

2,028



102

103

104

105

201

202

203

204

205

301

302

303

304

305

401

402

403

404

405

501

502

504

505

602

HR

BR

BR

BR

BR

HR

HR

BR

BR

BR

BR

BR

BR

BR

HR

BR

BR

BR

8R

65

99

65

52

77

65

99

77

52

77

65

99

77

52

77

65

99

77

77

65

0

1 093 852

718 186

574 548

850 774

0

0

850 774

574 548

850 774

718 186

1 093 852

850 774

574 548

0

718 186

1 093 852

850 774

574 548

;

..

1 093 852

850774

574548

850774

64728

0

0

0

0

64752

92940

0

0

0

0

0

;.

0

75720

0

0

•

.

75744

0

0

3,861

2,535

2,028

3,003

0

0

3,003

2,028

3,003

2,535

3,861

3,003

2,028

•

2,535

3,861

.

2,535

3,861

3,003



603

604

605

701

702

703

704

801

802

803

Totalt

BR

BR

BR

BR

BR

BR

BR

BR

BR

BR

40

99

77

52

77

99

77

52

127

129

49

3012

1 093 852

850 774

574 548

850 774

1 093 852

850 774

574 548

1 403 223

1 425 322

541 401

28 329 660

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

438 324

3,861

3,003

2,028

3,003

3,861

3,003

2,028

4,953

5,031

1,911

100%

Andelstal och insats har bestamts med utgangspunkt fran respektive lagenhets area i
forhallande till samtliga med bostadsratt upplatna lagenhetsareor. Lagenheternas lage i huset
eller andra faktorer har ej paverkat dessa tal.
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Sundbyberg den . *-.. .MM.... 2011

Bostadsrattsforeningen Valkyriavagen

Anneli Andersen Nathalie Sundsten Landin


