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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Toppmurklan 12 otg nr 769627-7065 it tegistrerad 2014-02-28
hos Bolagsverket. Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intresse genom att i foreningens hus upplita bostadskigenheter och lokaler till nyttjande
och utan tidsbegriinsning. Bostadsritt 4r den ritt 1 foreningen som medlem har pi grund
av upplitelsen. Upplatelse fir dven omfatta matk som ligger i anslutning till f6reningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Foreningen innehar fastigheten med tomtritt sedan 2014-03-03. Brf Toppmurklan 12
férvirvade fastigheten tomstilld av tidigare privat fastighetsigare och upplitelse ska ske

efter en genomgripande renovering som berdknas vara klar i augusti 2014.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
foljande ckonomiska plan f6r foreningens verksamhet. Uppgiftetna i denna plan avseende

fastighetens forvirv m m avser slutliga kostnadet.

Berikningen av foreningens 4rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pa
vid tiden f6r planens upprittande kinda forhallanden.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 Fastighetens beteckning och areal mm

Fastighetsbeteckning: Toppmurklan 12 i Stockholms kommun

Adress: Tallkrogsvigen 20/Kantatellvigen 23, 122 63 Enskede
Bostadsarea: (inkl biatea) 334 varav (biyta) 90 kvm

Markarea 552 kvm tomtritt

DP-platser 4 st

3(11 (bq
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2.2 Byggnadens typ, anvindningsséitt och byggnadsbesktivning

Byggnad i tvd viningar uppférd 1929 med hel killare och oinredd vind. Byggnaden
innehéller idag fyra tomstéillda ligenheter, typkod 320, som kommer att genomgh en
omfattande renovering. Renoveringen pigir och betiknas vara klar i augusti 2014.
Renoveringen omfattar ny vitmepump for ligre energiférbrukning, nya ytskikt, ut- och
invindigt, ny el, ny vvs, ny drineting, omlagt tak inklusive vattenavrinning, killargolven
utbilade med ny isolering och vattenburen golvvirme. Grundmurar i betonghilsten,
bjalldag i tri och betong, yttettak i tegel, stomme i trd, fasad i puts och fonster i kopplade
2- och nya 3 glas. Ventilation sjilvdrag/mekanisk franluft. Uppvirmning luft/vatten

vitmepump. Tomten finplanetas med gidsytot, uteplatser och utstakade p-platser.

23 Amntal ligenheter och korifattad rumsbesktivhing

Byggnaden skall komma att intymma 4 stycken bostadsligenheter om 4 ROK i etage efter
renoveting. Tidpunkt £t upplitelse och inflyttning beriiknas ske augusti 2014 efter
slutférd renovetingen och godkind kontrollbesiktning. Innan upplitelse sker av
ligenheter kommes byggnaden och ligenheter att besiktigas. LAgenheterna kommer att
erhilla nytt kék med kyl/fiys, elspis med hill, spisflikt. Golv utav massiv furu i all rum
utom badrum och killardelen som erhéller klinkergolv. Milade viggar. Badrum med
dusch, wc och handfat. Kaklade viiggar och klinkergolv tned virmeslingor i el. Vatje
ligenhet uttustas med egen tvittmaskin och torktumlate. Omfattning av matk kommer
att framgd av bilaga till upplitelseavtalet. Efter entreprenad skall fastigheten och

ligenheter motsvara nyskick.

24 Gemensamma anordningas

Tridgitd, p-platser. Férdd, Elcentral och rum f6r virmeanlidggning.

2.5 FPramtida underhallsbehov

Renoveting av byggnad kommer att ske undet hosten 2014. Ny el, vvs, renovering av
yitertak, ny drincting, renoveting av ligenheter, virmeanliggning markanliggning imed p-
platset etc. Inget underhillsbehov utéver 16pande fotvaltningsatgirder bedoms foreligga
under kommande tiofrsperiod. Vid tillfille f6r upplitelse av ligenheterna kommer
besiktningsprotokoll 6ver fastighetens status att finnas tillgingligt.

2.6 Forsikting
Fastigheten kommer att vara forsikrad till fullvirde i ett forsikringsbolag.

4(11) &
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2.7 ‘Taxeringsvirde

Fastigheten #r idag taxetad som hyresfastighet med typkod 320 hyteshusenhet
huvudsakligen bostidder med ett nuvarande taxeringsvirde uppgiende till 2 121 000 ke
(2013). Matkvirde 946 000 kr och byggnadsvirde 1 175 000 kt. Efter omtaxering
beriiknas tazeringsvirdet uppgh till 3 594 000 kt varay mark 1 342 000 kr och byggnad
2252 000 kr

2.8 Servitut

Se utdrag frin FDS, bilaga

3. ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Kopeskilling for fastighet 7 250 000
Ombyggnads- och

reparationskostnader 5500 000
Ombildningskostnader 110 000
Pantbrevskostnader  (bef. Pantbrev) 1 050 000 65375
Ovrigt kassa/dispositonsfond 50000
Stampelskatt lagfariskostnader 109 575
Summa anskaffningskostnad 13 084 950
Finansieringsplan

Ny belaning i kreditinstitut 4300 000
Insatser fran medlemmar 8 784 950
Summa finansiering 13 084 950

4. FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Hyra, 4 p-platser (300 kt/man) 14 400: -
Assavgifter (611 ke/kvm) 204 074: -
Summa intikter 218 474: -

5. FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

51 Kapitalkostnader, finansiering

Foreningen avser att uppta amorteringsfria lin och vid konvertering begira fortsatt
amorteringsfrihet. Amortering kan komma att goras di det uppstir éverskott i
foreningens I6pande verksamhet. Kapitalkostnader vilka berdknas vara giltiga for
nirmaste 2-5-drsperioden. Genomsnittsrintan 4r antagen till ett viktat genomsnitt om
2,92 %. Om réntenivierna vid berdknade bindningstider skulle fGrindras intill upplitelse
av ligenheter kommer linen att Eiggas om f6r att motsvara den antagna rintan enligt

denna ekonomniska plan.
51 m

=
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Lingivare Belopp Riinta] Bundet tom | Rintekostnad/dr
SHB 2900 000 2,64% 2 ar 76 560
SHB 1 400 000 3,50% 5 ar 49000
Summa 4 300 000 125 560
5.2 Driftskostnader

Vitme VA EI* 32000 ke

Renhéllning 5620 ke

Forsikr. 9 160 kt

Rep./undethill, div 8 000 Lkt

Forvaltning, skotsel 20 000 kt

Tomtrittsavgild 9700 lox

Summa driftskostnadet 84 480

* Bostadsrittshavate betalar sjilva kostnader f6r elviirmeslingor i badrumsgolv samt utrustas med egen
tviittmaskin vars kostnad respektive medlem stir £6r. I posten fotvaltning skotscl innebir att medlemmar
gbt egen insats sisom grisklippning, stidarbete etc. Ny tomtrittsavgild from 2017-04-01

5.3 Skatter
Fastighetsskatt

Fastighetsskatt/ kommunal avgift beriknas utgh med 4 840 kr fér bostider (1 217 kr/lgh)

max 0,3 % av taxeringsvirdet.

Summa 4 840 kt

Inkomstskatt

Ingen inkomstskatt utglr di schablonintikt f6r s.k. dkta bostadstittsférening avskaffats
from 4r 2007.

6 (11) %/
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5.4 Fondavsitiningar

Till underhillsfond skall avsittningar géras enligt styrelsens underhéllsplan. Intill dess att
en underhéllsplan dr upprittad gors avsttningar med 0,1 % av fastighctens
taxeringsvirde. Kostnad f6r avsittning till underhéllsfond (0,1 % * 3 594 000) =3 594 kr

Summa kostnad fér underhdllsfond. 3594 k.
Summa kosthader 218 474 kr

5.5 Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
foreningens bokfGringsmissiga resultat men inte likviditeten. Féreningen bedéms gora en
redovisningsmissig avskrivaing om c:a 60 000 kt berdknat utifrin nya taxetingsvirdet och
med avskrivningsperiod om 100 &r. Aktivering 20 % av ombyggnadskostnaden.

5.6 Nyckeltal (SEK)

Belining per kvim 4r 1 39176 kr
Belining per kvm 4r 1 12 874 kr
Insats/upplitelseavgift per kvm 26 302 kr
Driftskostnad per kv 4r 1 200 kr
Arsavgift per kvm &r 1 611 kr

7(11) %}_D
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6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER MM
LGH | RoK | ytakvin | ave /kvm | andelstal % | insatsiks |4rsavgiftike] avgift pet manad
1001 (1) 4 93 611 27,8443% 2446 109 56 823 4735
1001 () 4 93 611]  27,8443%| 2446109 56 823 4735
1101 (1) 4 74 611 22,1557% 1 946 366 45214 3768
1101 (K) 4 74 611 22,1557% 1946 366 45 214 3768
Summa 334 611,0 100,0000% 8 784 950 204 074 17 006

I yta kvin ingér biyta i ligenheterna 1001 Detta innebir att &ven andelstalet 4¢ beriknade inklusive
biyta i Igh. Biyta lgh avser del i killarplan om 45 kvm. Andelstal 4r beriknat utifrin ligenhetens
yta som andel av den totala ytan (bo- och biyta). Alla medlemmar ska, utéver avgiften, &ven betala

hushallsel (ingdr iven elgolvvirme samt forbrukning tvitt- och tork) samt ha hemforsikring
Ligenheterna har olika adress Tallkrogsvigen 20 (T) och Kantarellviigen 23 (K).

8(11)
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7. EKONOMISK PROGNOS

Prislige 2014 Ar1 Ar2  Ar3 Ard  Ar5h Ar6 Ar11
Kapitalkostnader

Riéntor 125560 125560 128460 131360 134260 144160 158660
Diriftskostnader 66780 68116 69478 70867 72285 73731 81404

Fondavsittningar 3594 3666 3739 3814 3890 3968 4381

Underhillskostnader 8000 8160 8323 8490 8659 8833 9752

Ovriga kostnader
Ifastighctsskatt 4840 4937 5036 5136 5239 5344 5900

Tomtrittsavgild 9700 9700 9700 11200 11700 11700 11700

Summa kostnader 218474 220138 224736 230867 236034 247735 271797

Intikter ar 1 2 3 4 5 6 i
Nettoavgift 204074 205450 209754 215586 220446 231836 254244
Ovriga intikter 14400 14688 14982 15281 15587 15899 17554

Summa Intékter 218474 220138 224736 230867 236034 247735 271797

Aravgift/kvi/ar 611 615 628 645 660 694 761

Prognosen bygger pa en 4tlig inflation om 2 % och att den korta rintan Skar med 0,1 %
from 4r 3 tom &r 11. Langa ridntan hojs from ar 6 till 4 % och ligger fast tom &r 11.
Tomtritten erhiller ny avgild 2017-04-01 och bedémningen 4t att den viintas 6ka med
2000 kx om &ret for nista 10-driga avgildsperiod.

9 (1) %2%9‘
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8. KANSLIGHETSANALYS

8.1. Kinslighetsanalys I

Kinslighetsanalysen visar vilken #rsavgift som féreningen behover ta ut drligen 61 att
kompensera forandringar i olika réinte- och inflationsutfall. Berdkningen bygger pi
undetlagen i den ekonomiska prognosen och utifrin avvikelse i angiven rintesats.

R AN e e AR o e o P (AP ST S R QT VS L I s e O L S E AT
VKOS B PR A A b A

Inflation -1 % 218474 219306 223047 228295 232553 243319 262280
Inflation +1 % 218474 220970 226442 233490 239618 252328 282103

Rénta -1 % 175474 177138 181736 187867 193034 204735 228797
Rénta +1 % 261474 263138 267736 273867 279034 290735 314797
Réanta +2 % 304474 306138 310736 316867 322034 333735 357797

8.2 Kinslighetsanalys II

Denna analys visar hur féreningens skulder respektive kostnader férandras om inte
samtliga hyresligenhetes: ombildas till bostadstitt. Anslutningsgrad 100 % betyder att
samtliga ombildas, 90 % betyder att 90 % av foteningens totala ligenhetsarea ombildas till
bostadsritt, osv. Uteblivna insatser antas linefinansieras med samma ténta som den
viktade genomsnittliga réntan i finansieringsplanen.

Anslutningsgtad Foreningens Skuldsittning Kostnader Xostnadsokning

skulder ar1 (%) ar1(SEK) (%)
(SEK)
100% 4300000 33% 218474
90% 5178495 40% 245444  12%
80% 6056990 46% 272414 25%
70% 6935485 53% 299383  37%
60% 7813980 60% 326353 49%
50% 8692475 66% 353323 62%
40% 9570970 73% 380293  74%
30% 10449465  80% 407263  86%
20% 11327960  87% 434232 99%
10% 12206455  93% 461202 111%

Not. Kalkylen bygget pi linefinansierade uteblivna insatser, oférindrad viktad lanerdnta
samt bruttokostnadet, dvs. féte hytor m.m.

10 (1) %___‘__D
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

Foér bostadstitter skall etliggas Arsavgift till bekostande av 16pande utgifter som
amortetingar och rintor 4 14n, skatter, forsikringspremicr, kostnader for fastighetens
fStvaltning, undethill samt fé vatten och avlopp, elektrisk kraft, renhéllning och
trappstidning m m samt kostnader f6r uppvirmning och varmvatten.

Axrsavgifien for en Ligenhet betiknas s3 att den, i forhillande till ligenhetens insats,
kommocr att bira sin del av foreningens kostnader, samt amortetingar och avsittning till

fonder.

Inom féreningen skall bildas f6ljande fonder:
e Fond {6t yttre underhall
® Dispositionsfond

I &vrigt hiinvisas till foreningens stadgar av vilka bland annat framgir vad som giiller vid

foreningens upplésning eller likvidation.

Stockholin den 2014-03-28

Thomas Eriksson I;{niel Hriksson
Thetese Eriksson
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Intyg enligt bostadsréattslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som for andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen, granskat
den ekonomiska planen for Bostadsrattsféreningen Toppmurklan 12, org.nr 769627-

7065, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som &r av betydelse fér beddémande av
fsreningens verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pa uppskattade
uppgifter och pa kénda uppgifter vilka stémmer dverens med handlingar som varit
tillgangliga for oss. | planen gjorda berakningar framstar som vederhé&ftiga.

Forutséttningarna enligt 1 kap 5 § bostadsrattsiagen ar uppfylida.

Flerdrsprognosen géller endast vid de angivna forutséttningarna. Den antagna
genomsnittsréntan &r rimlig idag och framgér av befintlig offert. Ett htgre rantelage i
framtiden kan medféra 6kade kostnader for lanen vilket framgar av
réntekénslighetsanalysen i planen.

Vi har inte sjdlva gjort ndgon besikining av fastighet, byggnad eller ldgenheter. Dock
har vi besskt fastigheten och tagit del av beskrivning om p&géende byggnation.

Vi erinrar om styreisens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 § att, om det
sedan den ekonomiska planens upprattande intréffar ndgot som &r av vésentlig
betydelse for bedémningen av foreningens verksamhet, far foreningen inte upplata
nya lagenheter med bostadsrétt innan en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen
och registrerats av registreringsmyndigheten

P& grundval av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att dari gjorda
antaganden framstar som halibara och rimliga.

Stockholm 2014-03-27

Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighsetsméklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap

Ombildningskonsulten Stockholm KB Ombildningskonsulten Stockholm KB

Av Boverket forkiarade behoriga avseende hela rikef att utférda intyg angéende
ekonomiska planer.

Vi har utdver planen tagit del av féljande handlingar:

a) Registreringsbevis for Brf Toppmurklan 12

b) Stadgar fér Brf Toppmurklan 12

c) Fastighetsdatautdrag avseende Stockholm Toppmurkian 12, 2014-03-09
d) Preliminar berékning taxeringsvarde

e) Plankarta Stockholm Toppmurklan 12

f) Energiberdkning CTC / Enertech AB, 2014-01-30

g) Raénteindikerande offert Handelsbanken, 2014-01-31

h) Entreprenadavtal, fast pris, Worms&bygganrna, 2014-02-22
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i) Hantverksformuldret 09, 2014-02-22
j) Forsdkringsbrev IF, 2014-03-07

k) Koépebrev, 2014-03-03

) Képeavtal

m) Ritningsunderlag
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