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1. Allmanna forutsattningar

Brf Enskededalsfjarden (org: nr 769626-3966) som registrerades 2013-05-20 i Stockholms
kommun, har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens
hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt
ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen utgdrs av fastigheten Stockholm Betongarbetaren 7 (Oxelvagen 4,
Enskededalen). Fastigheten innehaller totalt 8 lagenheter och 1 lokal och uppférdes
ursprungligen ar 1922.

Nuvarande fastighetsagare, Oxeltorget Fastighets AB, har erbjudit féreningen att férvarva
ovan ndmnda fastighet med planerat tilltrade under fjarde kvartalet 2013.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan fér foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kadnda férhallanden.
Driftskostnaden ar delvis uppskattad till vad som anses vara marknadsmassigt, delvis
baserade pa séaljarens uppgifter.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga évervagt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och insatser i syfte att ge féreningen en langsiktigt hallbar
ekonomi.

Da lagenheterna upplats till hyresgasterna i Iagenheterna har inflyttning redan skett. Upp-
latelse av bostadsratterna beraknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och
féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat férvarva fastigheten fér ombildning fran
hyresratt till bostadsratt.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, den 19 juni 2013.
Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan.

Foérvérv av fast egendom

Fastighetsforvarvet kommer att ske via en sa kallad paketering dar bostadsrattsféreningen
forvarvar aktier i ett aktiebolag som i sin tur ager fastigheten Stockholm Betongarbetaren 7.
Fastigheten kommer efter forvarvet att féras dver | bostadsrattsféreningen
Enskededalsfjarden fran aktiebolaget, varefter aktiebolaget kommer att likvideras.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgang fastigheten Stockholm Betongarbetaren 7 och
aktierna i aktiebolaget ags idag till 100 % av nuvarande fastighetsagare.

Avsikten med transaktionen ar att bostadsrattsféreningen ska bli agare till fastigheten pa
samma satt som om fastigheten hade férvarvats direkt fran fastighetsagaren.

Planens offentlighet:
BRL 3 kap.§5

Styrelsen ska halla en registrerad
ekonomisk plan tillgénglig fér var och en
som vill ta del av planen.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten bestar av ett flerbostadshus med tre vaningsplan. Utéver bostader
inrymmer huset kallarutrymmen och driftsutrymmen. Huset ar uppfért 1922 i fér

omradet tidstypisk stil.

Tomt och lage

Fastigheten ar beldgen i Enskede, séder om Stockholms innerstad, i ett lugnt och
attraktivt omrade med kringliggande bebyggelse bestaende av liknande

flerbostadshus samt villor.

P& nagra minuters avstand finns Enskededalens centrum med restaurang, bank,
livsmedelsbutik, frisér m.m. Skola, férskola och idrottsféreningar ligger ocksa i
fastighetens omedelbara narhet. Globenomradet, med storre serviceutbud nar man

pa nagra minuter med cykel.

Kommunikationslaget ar mycket gott med T-banan nagra hundra meter fran
fastigheten. Restiden till Stockholms city ar ca 15 minuter.

Fakta
Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform

Planbestammelser

Tomtareal
Area:
Lagenheter

Byggnadsutformning

Byggnadsar
Forsakring

Taxeringsvarde

Typkod

Stockholm Betongarbetaren 7

Oxelvagen 4

Tomtratt

Tomtindelning: 1922-10-07. Plan: 0180-UTL182P823
Stadsplan: 1923-04-06. Plan: 0180-242

504 kvm

Bostader: 391 kvm golvyta. Lokaler: 36 kvm

8 st

Hus med kallare, bottenvaning och 1,5 vaningar med i
huvudsak bostader.

1922, ombyggnadsar 1985
Fullvarde

4 906 000 (varav byggnad: 3 170 000 och mark: 1 736 000
kr)

320

Gemensamma utrymmen

och anordningar

Kommunalt vatten/avlopp

VA-installationer

Undercentral vvs (bergvarme)

El-central

Varmedistribution genom vattenradiatorer
Mekanisk franluft med flaktenheter i bad och kok
Kallare

Tradgard

Tvattstuga (2 TM, 1 TS, 1 kondenstork, 1 kallmangel, 1
centrifug)
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Sophantering genom utvandiga behallare

Tomt: Hardgjorda ytor till entréer, naturmark, vissa
planteringar, grasmatta, lekplats

Kommunalt vatten/avlopp

Kallare/suterrang: Forrad, tvattstuga, driftsutrymmen, lokaler
Kortfattad

byggnadsbeskrivning Ovriga vaningsplan: Bostader

Trapphus: Keramiska plattor i entré, trapplép och vilplan
belagda med linoleum, malade vaggar och mélade tak.
Handledare av tra.

Grundlaggning: Grundmurar av betong till friktionsmark

Stomme och yttervaggar: Trabalkar, konstruktionsbetong,
trareglar som barande stomme.

Bjalklag: Fylining, évergolv 6ver kallaren, trabalkar, tra,
fylining och 6vergolv i dvrigt.

Yttertak: Takpannor, kupor belagda med plat
Fasad: Putsad betongsockel, trdpanel i vaningsplanen

Fonster: 2-glas trafonster med kopplade bagar, 3-glas
trafdnster med kopplade bagar pa vind.

Balkong. Trastomme, traracken

Dérrar: Entréport i aluminium med glasade partier.
Kallardorrar av tra, lagenhetsdorrar av sakerhetstyp eller
tradorrar.

Invandiga vaggar: Malade, tapetserade
Kortfattad

ligenhetsbeskrivning Invandiga tak: Vavsanda eller trépaneler

Golv: | huvudsak tragolv, avvikelser férekommer

Koéksinredning: Skapinredning av blandad alder. Diskbank,
elspis, flakt, kyl/frys.

Badrum: Plastmatta pa golv, vatrumstapet eller mélad vav
pa vagg, malade tak eller undertak. Mekanisk franluftsflakt.
Duschplats, wc-stol, tvattstall.

Ovrigt OVK: Godkand
Energideklaration: Utférd

Sammanfattning fastighetsbeskrivning

Byggnad ursprungligen uppford 1922. Fastigheten ar omfattande renoverad 1985 inklusive
inredning av vinden till tva bostadslagenheter. Bergvarme installerat under 2011.
Fastigheten ar I6pande underhallen och i gott skick.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, den 19 juni 2013.
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3. Sammanstallning av fastighetens reparationsbehov

Byggnadsdel Atgird Ar1-5 Ar 5-10
Réacken/handledare Malning 10 000 kr
Takkupor/plattak Renovering/malning 55 000 kr
Fonster Renovering/malning 80 000 kr
Avlopp Spolning 10 000 kr
Tvattstuga Utbyte maskinpark 70 000 kr
Kallargolv Atgéard sattning 50 000 kr
Trafasader Malning 50 000 kr
Varmeventiler Utbyte 50 000 kr
Summa: 225 000 kr 150 000 kr

Ovanstaende belopp anges inklusive moms (25%) och entreprenadkostnader

Utdver ovanstaende sammanstalining ar badrummens ytskikt i behov av renovering. Det
inre underhallsansvaret for badrummet aligger enligt féreningens stadgar den enskilde
bostadsrattsinnehavaren. Kostnaden ar uppskattad till 110 000 kr/badrum exkl. ev. ROT-
avdrag.

Ovriga upplysningar om underhalisbehovet

For att tacka fastighetens underhallsbehov satter féreningen av 375 000 kr, enligt
besiktningsmannens uppskattning, till fond for yttre underhall. Darutdver gors en avsattning
om 100 000 kr fér ommalning och allméan uppfraschning av trapphuset.

For det inre underhallet i bostadsrattslagenheterna gors en avsattning om 70 000 kr per
l&genhet till inre fond i samband med férvarvet. Pengarna har enligt styrelsebeslut
reserverats for ytskiktsrenovering av badrummen.

Besiktningsprotokoll:
BRL 9 kap. §20 p.2

“Till den ekonomiska planen skall vid ombildning
fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets
skick. Med besiktningsprotokoll avses en sddan
handling som uppréttats och undertecknats av
sakkunnig som kan bedéma husets skick”
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4. Forvarvskostnad & finansieringsplan

Forvarvskostnad

Kdpeskilling 11 772 000 kr
Lagfart " 0 kr
Pantbrev * 0 kr
Yttre reparationsfond 475 000 kr
Inre reparationsfond * 560 000 kr
Initialkostnader ¥ 412 500 kr
Summa 13 219 500 kr

R Séljaren svarar for foreningens lagfartskostnad samt de kostnader som ar férknippade
med att likvidera aktiebolaget som féreningen ursprungligen férvarvar.

| fastigheten finns uttagna pantbrev om 5 500 000 kr som kdparen dvertar kostnadsfritt
av saljaren.

Till inre fond goérs en avsattning om 70 000 kr/Igh till alla som kdper sin lagenhet med
bostadsratt den dag féreningen tilltrader fastigheten.

Avsattningen till inre fond tillhor respektive 1dgenhet och beloppet har reserverats efter
beslut av styrelsen. Om fonden inte ar utnyttjad vid forsaljning av lIdgenheten tillfaller
kvarvarande belopp den nya bostadsrattsinnehavaren.

Initialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsultarvode
och 6vriga omkostnader i samband med ombildningen till bostadsratt.

Finansieringsplan

Rénta Ranta kr
Ny beléning i kreditinstitut 4 151 304 kr 3,70 % 153 598 kr
Medlemsinsatser 9 068 196 kr
Summa 13 219 500 kr

Ovriga upplysningar férviarvskostnaden och finansieringsplanen

Forvarvet ar baserat pa att ca 90 % av lagenhetsytan forvarvas sasom bostadsratter samt
att ca 10 % kvarstar som hyreslagenheter. Dessa lagenheter ar slumpmassigt utvalda for
att visa vad som hander vid ungefarlig 90 % anslutningsgrad.

Om anslutningsgraden avviker fran antaget 90% vid tilltrédesdagen bedéms detta inte
paverka kalkylen da de hogre/lagre kostnaderna i allt vasentligt tdcks av hogre/lagre
intakter.

Bindningstiden for féreningens lan kommer att mixas maximailt till den angivna
genomsnittsrantan. Vid nuvarande rantelage motsvarar det en genomsnittlig bindningstid
for foreningens lan om ca 4 ar. Sakerhet for Idnen utgdrs av pantbrev med basta ratt.

Kostnad for lan under tre ar enligt nuvarande ranteantagande: 460 795 kr
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5. Foreningens kalkyl med prognos

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Are Ar 11
ARLIGA KOSTNADER 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2023

Lanebelopp 4151304 4151304 4151304 4151304 4151304 4151304 4151304
Kapitalkostnader

Rantekostnader 153 598 153598 153 598 153598 153598 153598 153 598
Amortering 0 0 0 0 0 0 0
Delsumma kap. kost. 153 598 153598 153 598 153598 153598 153598 153 598
Driftskostnader "

Administration 25415 25923 26 442 26 971 27 510 28 060 30 981
Forsakring 7 820 7976 8136 8299 8 465 8634 9533
Varme ? 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsel 46 920 47 858 48 816 49792 50 788 51803 57 195
VIA 15 640 15 953 16 272 16 597 16 929 17 268 19 065
Lopande skotsel 13 685 13 959 14 238 14 523 14 813 15109 16 682
Reparationer 10 948 11167 11 390 11618 11 850 12 087 13 346
Sophamtning 3910 3988 4068 4149 4232 4317 4766
Stadning ¥ 0 0 0 0 0 0 0

Ovrigt 27 247 27 792 28 348 28 915 29 493 30 083 33214
Delsumma driftkost. 151 585 154 617 157 709 160863 164080 167362 184 781
Ovriga kostnader

Tomtrattsavgald 19 500 19 890 20 288 20 694 21107 21530 23770
Fastighetsavgift/-skatt * 9 680 9874 10 071 10 272 10 478 10 688 11 800
Avsattning till yttre fond 14718 15012 15313 15619 15 931 16 250 17 941
Delsumma &vr. kost. 43 898 44 776 45671 46 585 47 517 48 467 53 511
Summa arliga kost. 349 081 352991 356 979 361046 365195 369427 391891

ARLIGA INTAKTER

Hyreslagenheter 58 368 59 827 61323 62 856 64 427 66 038 74716
Lokaler & forrad 69 600 70 992 72 412 73 860 75 337 76 844 84 842
Parkering & garage 0 0 0 0 0 0 0
Nettoavgifter brf 221113 222172 223 244 224330 225431 226545 232333
Summa intékter 349 081 352991 356 979 361046 365195 369427 391891
Nettoarsavgift/kvm/ar 632 635 638 641 644 647 664

Taxebundna kostnader baserar sig pa saljarens uppgifter, dvriga kostnader baserar sig
pa kostnadsbilden fér jamfoérbara fastigheter.

Fastighetens uppvarmning sker genom en nyinstallerad (2011) bergvarmepump med
elpanna for toppbehov. Kostnaden fér varme ar inkluderad i fastighetselen.

Trapphusstadning hanteras internt inom bostadsrattsféreningen.

Kommunal fastighets,-avgift/skatt utgar vid tidpunkten fér den ekonomiska planens
upprattande med 1 210 kr/lagenhet.

Ovriga upplysningar om ekonomiska prognosen

Antagen genomsnittsranta 3,70% enligt bankoffert
Inflationsantagande: 2 %

Antagen hyresutveckling: 2,5 % fér bostader och 2 % for lokaler

Fastigheten férvarvas under I6pande kalenderar. | prognos/kanslighetsanalys har alla
forandringar baserats pa basis av 1/1-31/12.

Foéreningen har ej beréknats att géra nagra amorteringar under prognostiden utom i de fall
nagon av kvarvarande hyreslagenheter séljs med bostadsratt. Observera att ovanstadende
ar en prognos som galler under angivna férhallanden. Férandring av arsavgiften kan
komma att ske vid behov.

Amorteringar och extra avsattningar

Enligt planen beraknas féreningen f& 1 st. hyresratter (41 kvm). Nar denna kommer
upplatas med bostadsratt s& kommer amortering av féreningens lan att ske, alternativt

10
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avsattning till fond for yttre underhall. Eftersom man inte med exakthet kan saga nar
lagenhetsinnehavarna flyttar har ingen hansyn tagits till detta i féreningens prognos.

Hyresratten ar en dold tillgang i féreningen vars varde forsiktigt uppskattas till cirka
1 600 000 kr vid tidpunkten fér den ekonomiska planens upprattande.

Eventuell 6kad belaning

Utifall det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebar 6kad beldning med 100 000 kr att manadsavgiften behéver
hojas med ca 44 kr fér genomsnittsldgenheten pa 49 kvm.

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokféringslagen goéra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten. Féreningens bedéms géra en
redovisningsmassig avskrivning om ca 2% pa fastighetens bokférda varde kr per ar.

7. Ekonomisk kanslighetsanalys

| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan éndrad inflationstakt och &ndrade rantenivaer
kan fa for féreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen till att féreningens
lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider och att rantepaverkan i
verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Aré Ar 11
Arsavgift
Enligt prognos 221 113 221782 222 456 223 137 223 823 224 516 231 962
Om inflation
-1% 221 113 219 654 220 286 220 923 221 565 222 213 225 520
+1% 221 113 223 431 224 126 224 829 225 537 226 252 229 919
+ 2% 221 113 224 689 225 406 226 130 226 861 227 599 231 385
Om ranta
-1% 179 600 180 269 180 943 181 624 182 310 183 003 190 449
+1% 262 626 263 295 263 969 264 650 265 336 266 029 273 476
+ 2% 304 139 304 808 305 482 306 163 306 849 307 542 314 989

11
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8. Lagenhetsforteckning

Andelstalet ar baserat pa ldgenhetens yta som andel av den totala ytan. Andelstalet visas
vid antaget ca 90 % anslutningsgrad respektive 100 % anslutningsgrad.

Avgiften baseras pa lagenheternas insats som andel av de totala insatserna.
Lagenhetsytorna ar uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Nar lagenheten kdps med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
forandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla lagenheter ar upplatna med
bostadsratt (100%)

Alla boende ska, utver avgiften, dven betala hushallsel samt ha en giltig hemférsakring.

ID Bo- Ovrig Total 90% 100% BR 2013 HR 2013
Liagenhet Yta Lgh-Yta golvyta Insats  Andelstal Andelstal Nettoavgift Arshyra
1 24 m? - 24 m? 763 200 kr 6,8571% 6,1381% 18 609 kr 40 800 kr
2 59 m? - 59 m? 1563 500 kr  16,8571% 15,0895% 38 123 kr 106 800 kr
3 57 m? - 57 m? 1510500 kr  16,2857% 14,5780% 36 831 kr 74 088 kr
4 57 m? - 57 m? 1510500 kr  16,2857% 14,5780% 36 831 kr 74 088 kr
5 41 m? - 41 m? 1086 500 kr  11,7143% 10,4859% 26 493 kr 58 368 kr
6 55 m? - 55 m? 1457 500 kr  15,7143% 14,0665% 35 539 kr 72 516 kr
7 37 m? 7 m? 44 m? 1059726 kr  12,5714% 11,2532% 25 840 kr 54 264 kr
8* 39 m? 15 m? 54 m? 1203270 kr  15,4286% 13,8107% 29 340 kr 55 236 kr
X: 369 m? 22 m? 391 m? 10 154 696 kr 111,71% 100,00% 247 606 kr 536 160 kr

* Lagenheterna 7 och 8 ar vindslagenheter. Ovrig yta avser golvyta som ej &r att anse som
boarea, framst ytor under snedvaggar och liknande.

Nyckeltal genomsnittslagenhet

Genomsnittslagenhet Tot
golvyta Insats Kr/kvm Avgift/hyra Kr/kvm/ar
Nyckeltal bostadsratt 49 m? 1269 541 kr 25909 kr 2580 kr 632 kr
Nyckeltal hyresratt 49 m? - kr - kr 5599 kr 1371 kr
Lokaler

| fastigheten finns en lokal om 36 kvm med &vernattningsmajlighet som ar fullt uthyrd. Den
arliga hyresintakten uppgar till 69 600 kr.

12
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Intyg — Ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det &andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
forestadende ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Enskededalsfjarden,
organisationsnummer 769626-3966, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet. Férutsattningarna enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen ar uppfylida.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen ar riktiga och stammer éverens med innehaliet i
tillgangliga handlingar och i évrigt med forhallanden som &r kénda fér oss. | planen gjorda
berakningar &r vederhaftiga. Flerarsprognosen galler endast vid de angivna férutsattningarna.

Den genomsnittliga rantan for foreningens I&n &r beraknad till 3,7 %. Denna kommer att
férandras med det allménna rantelaget. For att ge en uppfattning om hur arsavgiften kan
paverkas av detta hanvisas till kanslighetsanalysen i den ekonomiska planen. Vi noterar
arsavgiftens paverkan av ett hégre rantelage.

Vid intygsgivningen har, utéver den ekonomiska planen, féljande handlingar granskats;

1. Registreringsbevis for bostadsrattsféreningen
Stadgar for bostadsrattsforeningen

FDS-utdrag

Tomtkarta éver fastigheten utvisandes tomtindelning
Aviseringslistor

Bankofferter

Lokalhyreskontrakt

Besiktningsprotokoll 6ver genomford teknisk besiktning
9. Fastighetsbeskrivning

10. Aktiedveriatelseavtal

11. Matbevis Igh 1201 och 1202

N oA WD

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattsiagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar nagot som &r av vasentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt férran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning framstar som hallbar och vilar pa tiliforlitliga grunder.

)

Ole Lien Alf Larsson

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer.





