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EKONOMISK PLAN

BRF KNALLEN 1
1 Allmént

Brf Knallen 1 med org.nr. 769617-2787 har registrerats hos Bolagsverket 2007-08-28.
Bostadsrittsforeningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostéder &t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriinsning.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksambhet,

Beriikningen av foreningens 4rliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig p4 vid
tiden for planens uppréttande kiinda forhillanden.

Nedan angiven anskaffningskostnad for féreningens fastighet #r den slutliga.
Upplitelse med bostadsritt avses ske direkt efter att foreningen har tilltritt fastigheten.

Inflyttning har skett.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Knallen 1

Kommun Stockholms kommun

Forsamling Sofia

Adress/beliigenhet Hammarby allé 101-115, Babordsgatan 1-11,
Kélnagatan 2-14

Tomtarea 8358 m®

Agarstatus Tomtrétt. Tomtréttsavgilden omregleras vart 10:e

ar. Nuvarande avgéld dr 1 519 000 kr/&r och giller t
om 1 januari 2011. Ny avgild dr 1 742 000 k/ar.
En rabatt utgar pa den nya tomtrittsavgilden under
dren 2010 — 2013, se Prognos 9.1.

Planférhéllanden Detaljplan (stadsplan) faststdlld 2000-04-06, 2000-
05-25

Servitut /Nyttjanderitt Fastigheten belastas av servitut avseende
belysningsstolpar.

3(17)



Fastigheten har forman av servitut avseende
dagvatten.

Gemensamhetsanldggning Grynnan GA:1. Andam4l: Sk mobil sopsugs-
anlédggning med tilthérande anordning mm, 12 st
deldgande fastigheter.

Knallen GA:1. Andamal garage. Deligande
fastigheter Knallen (72%) och Revet 1 (28%).

Forsikring Fastigheten kommer att bli férsikrad till fullviirde.
Medlemmarna i féreningen rekommenderas att

komplettera sin hemférsikring med ett s& kallat
bostadsrittstilligg,

3  Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar 2004

Byggnadstyp Flerbostadshus i 6, 7 vAningsplan samt kiillare.

Uthyrningsbar area 15 484 m?,

Bostadsldgenheter 172 ldgenheter om sammanlagt 13 589 m?.

Lokaler Lokaler om en sammanlagd yta om 1 895 m? (inkl
10 st ldgenheter for gruppboende).

Garage Foreningen har andel i garage (72%).

Gemensamma utrymmen Kéllarfrrid med gallergrindar. I dvrigt utgors

killarutrymmena av uthyrda lager och forrid,
driftutrymmen samt ett garage. I markplan finns
flera cykel- och barnvagnsrum.
Gemensamhetslokaler for hyresgisterna.

Uppvirmningssystem Vattenburen viirme och egen undercentral ansluten
till fjérrvéirmendtet.

Ventilation Mekanisk frinluft f6r bostider och mekanisk till-
och frinluft for lokaler. Tilluft i ligenheterna sker
via fonsterventiler.
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Hiss I varje trapphus finns personhiss, 13 pers/1000 kg.

Grundliggning Delvis via pélning, delvis pa plintar.

Stomme Betong.

Bjdlklag Betong.

Yttertak Plat.

Fasader Puts och fasadelement.

Fonster Isolerglas (2+1).

Trapphus, entré I byggnaderna finns flera trapphus med
konststen/cementmosiak pd steg och planer.

Tviittstuga Fyra moderna tviittstugor, en grovtviittstuga.

Sophantering Sopnedkast och en gemensam sopsuganldggning

for omradet. Tva grovsoprum fr killsortering.

Ovrigt L#genheterna har tillgéng till balkonger av betong
samt stilricken. Balkongerna dr delvis inglasade
samt i vissa fall belagda med tréitrall. Kabel-tv.

3.2 Teknisk status

Betraffande fastighetens tekniska status och skick héinvisas till besiktningsprotokoll
upprittat av Projektledarhuset AB, den 2010-03-15. Bristerna pé kort sikt (4 &r) uppgér
enligt besiktningsutlitandet till ca 985 000 kr inkl moms. Dérut6ver anser
besiktningsmannen att féreningen bor reservera 10 000 000 kr for framtida eventuella
oftrutsedda brister. Som initial reparationsfond avsitts 15 000 000 kr inkl moms.

4  Taxeringsvirde

Taxeringsvérdet for ar 2010 4r 272 609 000, fordelat pa bostider 258 000 000 kr och
lokaler 14 609 000 kr. Typkod &r 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider).
Taxeringsvirdet #r framtaget vid den allm#nna/ fastighetstaxeringen 2007. Enligt
géllande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre ar och justeras nista ging vid den
forenklade fastighetstaxeringen ar 2010,

5Q17)



S  Foreningens anskaffningskostnad

Totalt inkdpspris 525000000 kr 33906 k/kvm

Lagfartskostnad' 7875825 kr

Pantbrevskostnad 3500375 kr Befintliga pantbrev: 0

Ombildningskostnad 1112500 kr

Reparationsfond 15000000 kr

Ing saldo och ofSrutsett 1000000 kr

Anskaffningskostnad 553488 700 kr 35746  kr/kvm

6  Finansiering

Lan Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Amort- Kapital- Riinta
tid kostn ering kostnad efter
ir % kr kr kr 16ptid

%

Bottenlan 1 42000000 caldr 3,25 1 365 000 0 1365000 3,25

Bottenldn 2 42000000 ca2dr 3,75 1 575 000 0 1575000 3,75

Bottenlin 3 42000000 caSér 5,50 2310000 0 2310000 5,50

Lan vilande insatser 1 23938533 Rorlig 3,00 718 156 0 718156 3,00

Lan vilande insatser 2 23938533  cal3fdr 5,00 1196927 0 1196927 5,50

Summa 1in &r 1 173 877 066 Sniftranta: 4,12 7 165 083 0 7165083

Insatser; 379 611 634

Upplatelseavgifter: 0

Summa finansiering &r I 553 488 700

Amorteringen bygger pa 50-arig serieplan vilket innebir att amorteringen #r 14g i borjan
av perioden och hog i slutet. Om amorteringsperioden foljs ér linet slutamorterat om S0

dr.

Riintan angiven med ca 1-1,5 % marginal I forhdllande till aktuell rénta.

! Lagfartskostnaden ir beriiknad som 1,5 % av det higsta av kispeskillingen for fastigheten och
taxeringsvirdet for fastigheten.

2 For rorliga 1an antas riintan gilla i ett &r , dérefter dndras den till den réintesats som stir angiven under
rubriken riintesats efter 16ptid.
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7  Foreningens utgifter

7.1  Drift- och underhallskostnader

Styrelse/revision 50000 kr 3 kr/kvm
Bkonomisk férvaltning 250000 kr 16 ko/kvm
Vatten 300000 kr 19 kr/kvm
Virme 1800000 kr 116  krkvin
El 500000 kr 32 krkvm
Renhallning 325000 kr 21 kr/kvm
Trappstddning 200000 kr 13 krkvm
Fast skotsel / teknisk

fSrvaltning 550000 kr 36 krkvm
Forsikring 200000 kr 13 kr/kvm
Kabel TV+Bredband 108000 kr 7 kr/kvm
Lopande underhll/ofgrutsatt 500000 kr 32 ki/kvm
Summa driftkostnad ar 1 4783000 kr 309  kekvim
Avsidttning yttre underhdll: 309680 kr 20 kkvm
mhbjning av driftkostnad 2 %

Bedbmningen av de 16pande driftkostnaderna bygger pa uppgifter frin fastighetséigaren

och den normala kostnadsbilden for likvirdiga fastigheter. Det faktiska virdet for
enstaka poster kan bli hégre eller lidgre dn det beriknade virdet. Drift- och

underhéllskostnaderna antas dka i takt med den bedémda inflationen. Det bedémda
underhéllsbehovet enligt underhéllsplanen ticks av den &rliga avsittningen till den yttre
fonden tillsammans med reparationsfonden vid kalkylstarten,

7.2 Historiska driftkostnader

I nedanstéende tabell redovisas historiska driftkostnader for fastigheten baserat pa de
uppgifter som limnats av fastighetsigaren. Kostnaderna efter avdrag for schablonmoms.

2007
Vatten 16
Virme 104
El 16
Renhélining 15
Trappstidning 17

2008
17
100
28
18
17

2009
17
109
29
18
18

kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
kr/kvm
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7.3  Fastighetsskatt/avgift

Taxeringsvirde bostiider 258000000  kr
Kommunal fastighetsavgift 219644 kr
Taxeringsviirde lokaler 14 609 000  kr
Fastighetsskatt 146090 kr

Fastighetsskatten/den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgér till 0,40
% av taxeringsvirdet for bostadsdelen och 1,00 % av taxeringsvirdet for lokaldelen.
Den kommunala fastighetsavgiften &r dock begrinsad till maximalt 1 277 kr per
ldgenhet. Taxeringsvérdet antas 6ka med 2,0 % per ar.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostéider: 7547526 ke 624  kr/kvm
Hyresintikter bostider: 2584368 kr 1738 kr/kvmn
Hyresintikter lokaler: 2965572 kr 1565 ke/kvim
Parkering, garage mm 688 000  kr

Arlig héjning av avgifter

(snitt): 2 %

Arlig héjning av hyror (snitt): 2 %

Arsavgiften antas ka med 2 % per &r vilket ger att stigande overskott i kalkylen. Om
kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen istéllet
vilja en lidgre Skningstakt for arsavgiften.

9  Ekonomisk prognos samt kiinslighetsanalys

I f8ljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 8r samt &r 11 givet
ett inflationsantagande om 2 % per &r.

Dirutver redovisas en kdnslighetsanalys utvisande foréindringar i drsavgiftsuttagen vid
en antagen inflationsutveckling pd 3,0% istillet for 2,0% samt en antagen réintedkning
om 1,0% efter utgéngen av lanens rintebindningstid. Kénslighetsanalysen visar vad
avgiften behéver vara for att resultatet och kassafldet skall bli minst 0 varje ar i
kalkylen.
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9.1 Ekonomisk prognos

Prognosen ir baserad pé att 89% av bostidderna uppléts med bostadsritt.

1 2 3 4 5 6 ! 11
Ar 2010 2011 2012 2013 2014 2015: 2020
Rinta 7165083 7165083 7165083 7284775 7284775 7284775: 7210291
Avskrivningar 301504 325624 351674 379808 410193 443008 ¢ 650925
Drift 4783000 4878660 4976233 5075758 5177273 5280818 | 5830450
Fastighetsskatt/avgift 255912 261030 266251 271576 395882 403800: | 445828
Tomtriittsavgald 1519000 1477000 1306000 1544000 1742000 1742000 ! 1742000
S:a kostnader 14 024 499 14 107 397 14 065 24114 555 91715 010 12315 154 402} {15 879 494
Arsavgifkvm (bostider) 624 636 649 662 675 689 760
Arsavgifter bostiider 7547526 7698477 7852446 8009495 8169685 8333079; | 9200392
Hyresintikter bostiider 2584368 2636055 2688776 2742552 2797403 2853351 | 3150330
Hyresintikter lokaler 2965572 3024 883 3085381 3147089 3210031 3274231} | 3615016
Parkering 688000 701760 715795 730111 744713 759608 | 838668
Avdragsgill inglende moms® 152300 155346 158453 161622 164854 168151 | 185652
Rintebidrag 392000 224 000 0 0 0 0} ! 0
S:a inthkter 14 329 766 14 440 521 14 500 851 14 790 869 15 086 686 15 388 420 §16 990 059
Arets resultat 305267 333124 435611 234951 76562 234 018! 1110 565
Kassaflsdeskalkyl
Avets resultat enligt ovan 305267 333124 435611 234951 76562 234018! : 1110565
Aterforing avskrivningar 301504 325624 351674 379808 410193 443008] | 650925
Amorteringar 0 0 0 0 0 -303043! | -445270
Amortering i % per ir 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 017} | 0,26
Betalnetto fore avsiittning : :
till underhillsfond 606771 658748 787285 614759 486755 373983} | 1316220
Avsiittning till yttre underhdll 309 680 -315874 -322 191 -328635 -335208 341912} | -377498
Betalnetto efier aysittn. till 3 ;
sndorhalisfond 207091 342875 465094 286125 151548 329071 | 938722
Ingfiende saldo kassa 1 000 000 P
Ackumulerat saldo kassa 1606771 2265519 3052804 3667564 4154319 4528302 : 9195335
Ack avs underhdll enl ek plan 309680 625554 947745 1276380 1GI1587 1953499: : 3768408

? Pastigheten ir skattskyldig for moms till 15,9%, vilket innebdr att ingdende moms p4 kostnader som 4r
gemensamma fdr hela fastigheten, och som inte kan delas upp mellan den momspliktiga och icke

momspliktiga delen, ir avdragsgill till denna procentsats, Moms pd kostnader som kan delas upp mellan
den momspliktiga och icke momspliktiga delen #r avdragsgill till den del dessa avser den momspliktiga

delen.
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9.2 Kinslighetsanalys

Forandrat rdnteantagande och inflationsantagande enligt nedan

2010 2011 2012 2013 2014 2015 | 2020
kr kr kr kr kr ke: | kr
Rénteantagande 41%  45%  47%  49%  49%  S1% i S51%
Inflationsantagande efler 0kning.____ 30% _ 3.0%  30%  30%  30%  30%: i  30%
Rintekostaader 7165083 7824468 8244468 8483853 8483853 8903853 | 8812814
Avskrivningar 300504 325624 351674 379808 410193 443 oos§ 650 925
Drift- och underhiliskostnader 4 783 000 4927447 5076255 5220558 5387491 S550193; | 6440444
Fastighetsskatt/avgift 255912 263641 271602 279805 411957 424398: @ 492471
Tomtittsavgild 1519000 1477000 1306000 1544000 1742000 [742000) | 1742000
Summa kostnader 14 024 49914 818 17915 250 00015 917 02516 435 494 17 063 453 18 138 655
Aterforing avskrivningar 301504 325624 -351674 -379808 -410193 -443008] | -650925
Amorteringar 0 0 0 0 0 303043% : 445270
Fond fr yitre underhsll 300680 319032 328667 338593 34888 359353 | 416993
Svmma utgifter och P
avsiittningar 14 032 67514 811 58715 226 99315 875 80916 374 119 17 282 840} |18 349 993
Hyresintikter mm 6782240 6805947 6779405 6982787 7192271 7408039 | 8587948
Avgifter 7250435 8012233 8470595 8934237 9243223 0874801 | 9762045
- foréndring mot prognos 39%  41%  19% 115% 131% 185% |  61%
Summa intiikfcr 14 032 67514 818 17915 250 00015 917 02516 435 49417 282840} 118 349 993
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Fordelningsgrund insats
Insatserna har berdknats utifrdn en utjimnad hyra (linjér regression) till 40% och ytan
60% .

Dérutdver har en véningsjustering anvinds enligt f6ljande:

BV -6%
1tr -1%
2tr  +-0%
3tr +1%
4tr +2%
5tr +3%
6tr +4%

Samt att alla ligenheter som 4r hdgst upp i sin port har ett paslag om +3%.

Férdelningsgrund arsavgift
Arsavgift erlaggs i forhallande till lagenheternas andelstal. Andelstalen har beriknats
utifrdn en utjimnad hyra (linjér regression) till 50% och ytan till 50%.

10.1 Kontraktsvillkor lokaler

Kontraktssitnationen for uthyrda lokaler framgar av nedanstéende tabell. Hyrorna inkl
tilléigg (ex fastighetsskatt).

Lokal Lokal- Hyres- Hyra Kr/ Tilligg Forliing-
2010
ar Typ area giist kr/ar kym  Liptid Index skatt ning min
%

9001 BUTIK 140 SJOSTADENS CYCLE 311840 2227 11-10-D1 100 ja 36 min
CORNER AB

9002 BUTIK 131 SIOSTADENS CYCLE 304928 2328  [1-10-0f 100 ja 36 min
CORNER AB

9003 BUTIK 80 AB SWECOKIDS 180592 2257 12-10-01 100 jg  36min

9004 BUTIK 80 SYNOPTIK SWEDEN AB 177232 2215 10-10-01 100 ja 36 mén

9005 BUTIK 58 KNIGHTLY & AMSO AB 127480 2198 12-10-01 100 ja 36 min

9006 RESTAURANG 235 CAFE SOR 527204 2243 11-10-01 100 ja 36 min
HANDELSBOLAG

9007 Personallokal 102 STOCKHOLMS STAD 65000 637 10-10-01

gruppboende
38 st 656 Diverse forrid mm 216712 330
Gruppb. 413 Stockholm stud (gruppb.10 st) 1 054 584 2 553
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11 Sirskilda forhallanden av betydelse for bedomande av
foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas
ekonomiska forpliktelser

A.  Insats och arsavgift faststilles av styrelsen.

B. For bostadsritt i féreningens hus erlédggs dessutom en av styrelsen faststilld
drsavgift som skall ticka vad som belSper pa ligenheten av foreningens
18pande kostnader samt dess avsittning till fond. Som grund fér
fordelningen av arsavgifterna skall gilla ligenheternas andelstal.

C.  Upplételseavgift, overlitelseavgift och pantsittningsavgift fir tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppg till hogst 2,5 % och pant-
sdttningsavgiften till hogst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmiin
forsékring.

D.  Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad hélla ligenhetens inre
i gott skick. Vad giller installationer m.m. hénvisas till vad som stadgas
under “Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter” i foreningens

stadgar.

E. Bostadsriittshavaren svarar for att pd egen bekostnad teckna abonnemang
for hushallsel.

F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemférsikring med s&

kallat bostadsrittstilligg.
G. Inom freningen skall bildas f6ljande fonder:
¢ Fond for yttre underhall

H. I planen redovisade boareor samt lokalarea for bostadsrittslokalen baseras
bl a pd historiska uppgifter. Eventuella avvikelser frin den sanna boarean
eller lokalarea enl Svensk Standard skall ej foranleda éndringar i insatser
eller andelstal.

L De limnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utforande, berdknade kostnader och intékter m.m. hinfor sig till vid
tidpunkten for planens upprittande kénda forutsittningar,
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J. I 6vrigt hiinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad som
giller vid foreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholms kommun den \¥{i; 2010
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Bestit Andegyson Elisabet Granbacka
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