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)

EKONOMISK PLAN
BRF SPARBANKSVAGEN 43-49

1 Allmiint

Brf Sparbanksvigen 43-49 med org.nr. 769626-9971 har registrerats hos Bolagsverket 2013-
10-04. Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska

intressen genom att 1 fdreningens hus uppléta bostider at medlemmarma till nyttjande utan
tidsbegransning.

I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsritislagen har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for féreningens verksambhet,

Berdkningen av foreningens 4rliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens uppréttande kénda forhallanden.

Afftiren kommer att ske genom att foreningen forvarvar aktierna rill Pelarstaden Fastigheter
AB (UN.A.1ill Fastighet Sparbanksvigen 43-49 AB), org.nr. 556930-1392. Bolagets endn
tillgang dr tomitrdtten till fastigheten Hypoteket 1. Brf Sparbanksviigen 43-49 forvirvar sedan
tomtrdtten (interniransaktion) fiémn Pelarstaden Fastigheter AB. Detta sker vid tilltréidet av
fomtrétien. Lagenheterna upplats med bostadsrdit och fomirdtten utnytijas som séikerhet for
Joreningens lan. Pelarstaden Fastigheter AB kommer direfier att sdljas for likvidering.
Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening (”Bolagsombildning”) har
provats av Regeringsrditten 2006-05-03. For det fall bostadsréttsforeningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det dvertagna skattemdssiga vardet ait ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst.

Nedan angiven anskaffhingskostnad for foreningens fastighet 4r den slutliga.

Upplatelse med bostadsritt avses ske direkt efter att foreningen har tilltratt fastigheten.
Inflyttning har skett.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Hypoteket 1

Kommun Stockholn

Férsamling Héagerstens

Adress/beldgenhet Sparbanksvégen 43-49

Tomtarea 1576 m*

Agarstatus Tomtratt. Tomtrittsavgilden omregleras vart 10:e r.

Nuvarande avgiild &r 47 000 ki/&r och géller t o m 1 juli
2015 . Ny avgild kommer enligt géllande prislista
uppgé till 88.000 kr/ar.
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Planforhallanden

Servitut /Nyttjanderatt

Forsikring

Detaljplan (stadsplan) faststilld 1946-07-06
For fastigheten finns ej négra inskrivna servitut.
Fastigheten kommer att bli forsikrad dill fullvirde.

Medlemmarna i foreningen rekommenderas att
komplettera sin hemfSrsékiing med eit si kallat
bostadsrattstilligg.

3 Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsér

Byggnadstyp

Uthyrningsbar area
Bostadsligenheter
Gemensamma utrymmen

Uppvérmningssystem

Ventilation
Hiss
Grundliggning
Stomme
Bjdlklag
Yitertak
Fasader
Fonster
Trapphus, entré
Tvittstuga

Sophantering

1945

Flerbostadshus samt killlare och vind.

1117 w*

25 Jagenheter om sammanlagt 1 117 m?,
Trapphus, entrépartier, tvaitstuga och kélllare

Oljepanna (Ansluining till fjdvrvirme dr under
upphandling}

Sjdlvdrag

Saknas

Grundmurar av betong mot berg
Betong

Betong

Tegel

Puts

2-glas

Naturstensgolv, mélade vaggar och tak
Sjdlvdrag

Sopnedkast till behéllare i anslutning till respektive
entré
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3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick hénvisas till besikiningsprotokoll upprittat
av Projektledarhuset AB, den 2013-09-27. Bristerna under kalkylperioden (11 &r) upp gar
enligt besikiningsutldtandet ti1l ca 6 450 000 kr inki moms. Som initial reparationsfond avsitts
6 500 000 kr inkl morus.

4 Taxeringsvirde

Taxeringsvirdet for Ar 2013 4r 12 869 000 kr, fordelat pa bostéder 12 600 000 kr och lokaler
269 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider). Taxeringsvirdet dr
framtaget vid den forenklade fastighetstaxeringen 2010. Enligt giillande regelverk ligger
taxeringsvirdet fast i tre &r och justeras n#ista ging vid den allméinna fastighetstaxeringen ar
2013.

5 Féreningens anskaffningskostnad

Totalt inkdpspris 26000000  kr 232717 ke/m?
Lagfartskostnad' 339150 kv

Pantbrevskostnad 49255 ke Befintliga pantbrev: 2 556 000
Ombildningskostnad 50000 Kk

Reparationsfond 6500000 kr

Ing saldo och ofrutsett 50000 kr

Anskaffningskostaad 32988405 kr 29533  ki/n?

6 Finansiering

Lan Belopp  Bindnings- Riénta Rinte- Amori- Kapital- Rinta
tid kostn ering kostnad  efter
ar % kr kr kr ldptid

Yo

Bottenlan 1 2 000 000 ca5éar 4,00 80 000 3486 83 486 4,00

Bottenlin 2 2 000000 ca 2 ar 3,60 72000 3486 75 486 3,60

Bottenlén 3 1000000  Rodig® 3,60 36 000 1743 37743 3,60

Sumima lan &r 1 5000000 Snittriinta: 3,76 188 000 8714 196 714 3,76

Insatser: 27 988 405

Summa finansiering r 1 32988 405

Amorteringen bygger pé 50-arig serieplan vilket innebir att amorteringen #r 1&g i bbrjan av
perioden och hog i slutet. Om amorteringsperioden foljs 4r 1dnet slutamorterat om 50 &r.

! Lagfartskostnaden ér berdknad som 1,5 % av det hogsta av kopeskillingen for fastigheten (e inriiknat
kopeskillingen for aktierna) och taxeringsvirdet. '

2 For rorliga 13n antas réntan gillai ett ar, diirefter 4ndras den il den réntesats som str angiven under tubriken
rantesats efter 16ptid.
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6.1 Kommande lén for reparationer

St5rre underhilisitgivder under prognosperioden som ej tiicks av den initiala reparations-
fonden vid kalkylstarten och som berdknas finansieras genom upptagande av 1&n vid de

N o o xy ) e s
R tidpunkter di dessa underhallsatgirder beréknas utforas.
-
2 Lan Belopp Utbetalning Rénta Rinte.  Amort-  Kapital-
™ kostn ering kostnad
< ar % kr kr kr
D Balkonger 1200000 10 4,00 48 000 2091 50 091
S Fasad 1300000 4&r10 4,00 52 000 2266 54 266

Omlégening tak 600000  &r10 4,00 24 000 1046 25 046

Summa reparationsiin 3 100000 Snittriinta: 4,00 124 000 5403 129 403

7 Foreningens utgifter

7.1 Drifi- och underhdllskostnader

Styrelse/revision 20000 k 18 ke/m?

Fkonomisk forvatining 1) 50000 ko 45  ke/m?

Vatten 7) 40000 kr 36 kfm?

Virme 2) 180000 kr 161  kr/m?

El 3) 20000 kr 18 k/n?

Hushillssopor 4) 18655 kr 17 k/m?

Trappstiddning 5) 35000 Kk 31 kxfm?

Fast skotsel 6) 40000 kr 36 kr/m?

Porsikring 20000 k 18 ki/m?

Lopande underhéll, dvrigt 50000 ks 45  k/m?

Summa driftkostnad &r 1 473655 kv 424 kalm?

Avsittning ytre underhall: 33510 kr 30 kv/m?

Arlig héjning av

driftkostnad 2 %

1) Offert p4 ekonomisk forvaltning finns frén Fastighetsigarna om 46 300 kr/ar Inkl
mMoms.

2) Fastigheten forbrukar enligt energideklaration vérme om 184 kwh/kvm. Fortums
schablonpris &r 750 kr/Mwh. Beriknad kostnad 184%1.108%750/ 1000=152.904 kv.

3) Fastigheten forbrukar enligt encergideklaration 8 kwh/kvm. Beriknad kostnad
§%1,108+%1,25 kr/Mwh=11.000 kr.

4) Enligt uppgift frén kommunen.

5) Nuvarande avial uppgér till 25.600 exkl moms kr.

6) Offert pa fastighetsskotsel frin Fastighetsigarna om 24.000 kr exkl moms.

7) Forbrukning enligt Stockholm Vatten aug 2012-sept 2013 uppgick till 1.275 m3 till en
kostnad om 19.240 kr.
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7.2 Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvirde bostider 12600000 kr
Kommunal fastighetsavgift 30250 kr
Taxeringsvirde lokaler 269000 Kk
Fastighetsskatt 2690 kv

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till 0,30 % av
taxeringsvirdet for bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvirdet for lokaldelen. Den
kommunala fastighetsavgiften ar dock begrinsad till maximalt 1 210 kr per lagenhet.
Taxeringsvirdet antas dka med 2,0 % per &r.

73 Tomtritisavgald

Tomtritisavgilden uppgar for nirvarande till 47 000 kr per &r och komumer ait gélla till och
med 1 juli 2015. Dérefter beréknas ait avgilden kommer att hojas i1l 88 000 kr per ar.
Omreglering av avgilden sker darefter vart 10 &r.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostdder: 770730  kr 690  ke/m?
Parkering, garage mum 24000 ko
Arlig hojning av avgifter (snitt): 26 P

Arsavgiften antas 0ka med 2,6 % per &r vilket lingsiktigt ger ett sverskott 1 katkylen, Om
kostuaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen istéllet viilja en
lagre tkningstakt for Arsavgiften.
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9 Fkonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

I fljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt &r 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per &r.

Dirutover redovisas en kanslighetsanalys I utvisande forandringar i frsavgiftsutiagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istdllet £or 2.0% samt en aniagen rintetkning om 1,0%
efter utgangen av Janens rintebindningstid. Kénslighetsanalysen visar vad avgiften behdver

vara {or att resultatet och kassaflodet skall bli minst samma som 1 prognosen varje ri
kalkylen.

Darefter foljer en kinslighetsanalys 11 utvisande nodvindiga fordndringar i Arsavgiftsuttagen
vid olika anslutningsgrad till foreningen. 100 % anslutning innebdr att samtliga lagenheter
ombildas, 80 % anslutning att 80 9% av den totala ligenhetsarean ombildas osv. Anledningen
¢ att Arsavgiften fordndras vid olika anshutningsgrad 4r att foreningen méste 1&na till de
vilande insatserna, till dess att hyresritierna kan upplitas med bostadsritt, och hyresintikterna
4r inte lika stora som kostnaden for 13net Vilande insatser antas 18nefinansieras till den
réntesats som &r sarskili angiven for i&net for vilande insatser eller den vigda genomsnittliga
rantan i avenittet Finansiering..
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen #r baserad pé

att 100% av bostiderna upplts med bostadsritt.

1 2 3 4 5 6} 11
Ar 2013 2014 2015 2016 2017 2018: 2023
Rinta 133000 187672 187318 186936 186524 186078} i 307037
Avskrivningar 20747 22406 24199 26135 28226 30 484% 1 44790
Drift 473655 483128 402791 502646 512699 522 953 577383
Fastighetsskat/avgift 32040 33599 34271 34956 35655 36368 1 40154
Tomtrittsavgild 47000 47000 68000 88000 88000 88 000! 1 88000
S:a kestnader 762342 TT3806 806579 838674 851104 863883 | 1057364
Arsavaitt/m2 (bostader) 690 704 718 732 747 62} 892
Arsavgifter bostader 270730 786145 801867 817905 834263 850948 996 060
Parkering 24000 24480 24970 25469 25978 26498 Vo1 29256
Rinteintikier 250 306 386 385 308 2561 | 357
S:a intiikter 794080 $10930 827223 843758 B8G0S549 877 7020 ¢ 1025673
Arets resultat 32638 37125 20644 5085 9445  13819% i 31692
Kassaflodeskalky) b
Arets resultat enfigt ovan 39638 37125 20644 5085 9445 13819} P 31692
Aterforing avskeivningar 20747 22406 24199 26135 28226 30484 b 4479
Amorteringar 8714 9411 -l0164 10977 -11836 12 g4l 1 24649
Amortering i % per fir 0,17 0,19 0,20 0,22 0,24 0,264 & 0,49
Betalnetto fire avsitining P
¢ill underhallsfond 44671 50120 34673 20242 25816 31498 Lo 11548
Avsittning till yitreunderhill 33510 -34180 34 864 35561 36272 36998 ; -40 849
Betalnetto efter avsittn. till :
underhillsfond 1161 15940 185 -15319  -10457  -5499; 52398
Ingiende saldo kassa 50 000 b
Ackumulerat saldo kassa s4671 144791 179469 199712 225527 257025 Pl 426806
Ack avs underhill enl ek plan 43510 67690 102554 138115 174387 211 385 1 407774
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9.2 Kiinslighetsanalys I

Forandrat rinteantagande och inflationsantagande enligt nedan

013 20014 2015 2006 2017 2018 § 2023
kr kr kr kr a kr'i kr
Riinteantagande 3.8% 4,0% 4,4% 44% 4,4% 48% 4.9%
Tnflationsantagande efter dkning 3,0% 3,0% 3,0% 3.0% 3,0% 3.0%: 3,0%
Rintekostnader 188000 197655 217210 216767 216288 235567 i 386721
Avskrivningas 20747 22406 24199 26135 28226 3048 b1 44790
Dift- och underhaliskostader 473635 487865 502501 517576 533103 549006¢ 3 636553
Fastighetsskatt/avgiit 32 940 33928 34 946 35994 37074 38 1861 : 44269
Tomirittsavgild 47000 47000 68000 88000 83000 88000 : 88000
Summa kostnader 762342 788854 846855 884471 902691 941 333) 11200333
Aterforing avskrivaingar 20747 22406 24199 26135 28226  -30 agal 1 44790
Amorteringar g714 0411 10164 10977 11856 12804 1 24649
Fond for ytire underhill 33510 34515 35551 36617 37716 38 847t 1 45035
Summa utgifter och , .
avsiittningar 783818 810374 868371 905931 924037 962500{ | 1225225
Hyresintikter mm 24255 25032 25855 26618 27326 28 083 | 32618
Avgifter 770725 801282 842331 863995 886253 928918 {1 1140209
- foriindring mot prognos 0,0% 19%  50%  56% 6.2% 92%: 1 14,5%
Summa intikter 794980 826314 868186 890612 913580 957001 1172828
Betalnetto efter fondavsitining 11161 15940 .185 15319 -10457 -5 499‘2 E -52398

9.3 Kinslighetsanalys 1T

Nedan foljer flera kilnslighetsanatyser som utvisar de nodvindiga forindringamna i Arsavgifts-
uttagen vid olika anslutningsgrad; 100 % anslutning innebr att samtliga ligenheter ombildas,
80 % ansluining att 80 % av den totala ligenhetsarcan ombildas osv. Kiinslighetsanalyserna
visar vad avgiften behdver vara for ait resultatet och kassafldet skall bli minst samma som 1

prognosen varje &r i katkylen.
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9,31 90 % anslutning

S0l 2014 2015 2016 2017 2 018 i 2023

Riniekostnadet 288 758 294028 203 674 293292 202879 292 434‘: V412306
Inkomstskatt 0 0 0 0 0 0‘: : 0
Ovriga kostmader 574 342 386 133 610260 651737 664 580 6778058 750327
Surmma kostnader 263100 880162 912 935 945030 957460 970 239': :, 1162633
Summa uigifter och avsiitiningar 884578 901347 933764 965 433 977362 994 435 1 1150507
Hyresintikter 34754 137449 140198 143002 145862 148779 | 164264
Avpiftsintikter TG0 T34 779532 792 995 806728 820735 839 9015 E 973 488
Ovriga intikter 250 306 386 385 308 256 i 357
Summa intdkter 895738 917287 933 579 950115 966905 988 936'; :: 1138199
Betalnetto efter fondavsitining 11 161 15 940 -185 -15319 -19 457 -5 499:: :,‘ -52 398
Avgifter kr/m? bostides 757 775 789 802 816 835 ! 968
. Forindring mot prognos 9,7% 10.2% 9.9% 9.6% 9.3% 9,7%5 E 8,6%

T
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10 Ligenhetsredovisning

Lgh Yia Andelstal Andelstal Tusats Insats Avgift
nr Yaning Beskr kvm Alla bliv brf kr  k/kvn  ky/mén
i 1 3 rok 33 4,6751 46751 1353948 24617 3003
2 1 2 vok 42 3,8247 3,8247 1 107 656 26373 2456
3 2 3rok 55 4,6751 4,6751 1367039 24 855 3003
4 2 2 rok 42 3,8247 3.8247 1113364 26628 2 456
5 3 3rok 35 4,6751 4,6751 1380118 25093 3003
6 3 2 rok 42 3,8247 3,8247 1120 065 26882 2 456
7 1 2rok 42 3,8247 3,8247 1107656 26 373 2456
H] 1 210K 42 3,8247 3,8247 1 107 656 26373 2 456
9 2 210k 42 3,8247 3,8247 1118364 26 628 2 456
16 2 2 1ok 42 3,8247 3,8247 1118364 26628 2 456
11 3 2 yok 42 3,8247 3,8247 1129065 26 882 2 456
12 3 2vok 42 3,8247 3,8247 1129 065 26 882 2456
13 1 2 rok 42 3,8247 3,8247 1 107 656 26373 2 456
14 i 2 rak 42 3,8247 3,8247 1107 656 26373 2456
15 2 2 rok 42 3,8247 3,8247 1118364 26 628 2456
16 2 2 rok 42 3,8247 3,8247 1118364 26 628 2 456
17 3 2 rok 42 3,8247 3,8247 1129065 26 882 2456
18 3 2 1ok 42 3,8247 3,8247 1129 065 26882 2 456
19 i 2ok 42 3,8247 3,8247 1107 656 26373 2 456
20 1 2 rok 49 42826 4,2826 1240275 25312 2751
21 2 2ok 42 3,8247 3,8247 1118364 26 628 2456
22 2 2 rok 49 4,2826 4,2826 1252266 25 556 2751
23 3 2 rok 42 3,8247 3,8247 1129 065 26882 2456
24 3 2 rok 49 42826 42826 1264 247 25 801 2751
25 BV 49 4,2826 4,2826 i 0 2751
Parkeringsplatser, garage mm

4 st garage

Tot: 11170 100,0000 100,0000 27 988 405 25057 64228

Not: Lgh 25 forvirvas for en symbolisk summa. Forvirvaren bekostar konvertering frén lokal
till bostad.

Fordelningsgrund insats
Insatserna har berfknats utifrin utjimnad hyra.
Dirutéver har en viningsjustering anvinds enligt foljande:

1 tr -1%
2t +/0%
3tr +1%

Bo‘tirdelningsgrund arsavgift
Arsavgifterna har beréknats utifran en utjimnad hyra.
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11 Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av
foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska
forpliktelser

A.  Insats faststélles av styrelsen.

B.  For bostadsritt i foreningens hus erliggs dessutom en av styrelsen fastsidlid
srsavgift som skall ticka vad som beloper pd ligenheten av foreningens 1opande
kostnader samt dess avsitining i1l fond. Som grund 0r fordelningen av
frsavgifterna skall gilla ligenheternas andelstal.

C.  Uppltelseavgift, gverlatelseavgift och pantséitningsavgift far tas ut efter beslut
av styrelsen. Overltelseaveiften fir uppgd till hogst 2,5 % och pantsétt-
ningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmiin forsikring.

D. Bostadsrittshavaren svarar fOr att p# egen bekostnad hilla ligenhetens inre i gott
skick, Vad giller installationer m.m. hinvisas till vad som stadgas under
»RBostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter” 1 foreningens stadgar.

E. Bostadsritishavaren svarar for att pé egen bekostnad teckna abonnemang for
hushallsel.

F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemforsikring med si kallat
bostadsrittstilldgg.

G. Tnom foreningen skall bildas 6l ande fonder:
e Fond for yttre underhall

H.  Iplanen redovisade boareor baseras bl a pd historiska uppgifter. Eventuelia
avyikelser frin den sanna boarean enl Svensk Standard skall ej foranleda
sndringar i insatser eller andelstal.

I De limnade uppgifterna 1 denna ckonomiska plan angéende fastighetens utforan-
de, beriiknade kostmader och intikter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten for
planens uppritiande kédnda forutsittningar.

I I &vrigt hiinvisas till {reningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som géller
vid foreningens upplosning eller likvidation.
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D

Intyg

Undertecknade, som for &ndamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsritislagen granskat den
ekonomiska planen f6r Bostadsréttsforening Sparbanksvigen 43-49, org. nr 769626-9971 far
hidrmed ge f6ljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar, som #r av betydelse for bedémande av féreningens
verksamhet. Foratsittmingarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen dr uppfyllda.

De uppgifter som l&mnats i planen &r riktiga och stimmer verens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga. Flerfrsprognosen giller endast vid de
angivna férutséttningarna. Vi har utdver planen tagit del av féreningens stadgar,
registreringsbevis, teknisk besiktningsutlitande, aktietverlitelseavtal, bankoffert,
uppmétningsprotokoll samt ett utdrag frén lantméteriets fastighetsinformationsregister.

Vi har inte sjélva gjort ngon besikining av fastighet, byggnad eller ligenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhallshehov.

Den genomsnittliga réntan for foreningens 14n #r initialt beriiknad till 3,76 %. Denna kommer
att férindras med det allméinna rinteléget. Fér att ge en uppfatining om hur Arsavgiften kan
paverkas av detta héinvisas till kénslighetsanalysen i den ekonomiska planen. Vi har sirskilt
noterat &rsavgiftens paverkan av ett higre réntelége.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsréttslagens 3 kap 48§, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som 4r av visentlig betydelse fr bedsmming av
foreningens verksamhet fir féreningen inte uppléta ligenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen

enligt var uppfattning vilar pé tillfrlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
héllbara.

Stockholm 2013-10- |

.................................................

Ole Lien Alf Larsson

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer



