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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Makrillen 36 org nr 7696283261 ir registrerad 2014-06-24 hos
Bolagsvetket. Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrinsning. Bostadstitt 4r den ritt i féreningen som medlem har pa grund av
upplitclsen. Upplitelse fir iven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvandas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.

Féreningen kommer att forvirva fastigheten genom transportkdp frin nuvarande dgare
Tomida Fastighets AB. Fastigheten f6rvirvas tomstilld och upplitelse ska ske efter en

genomgripande renovering som beriknas vara klar i oktober 2014.

T enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat

foljande ekonomiska plan fo1 foreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan avseende

fastighetens forvirv m m avser slutliga kostnader.
Berikningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc grundar sig pi

vid tiden for planens upprittande kinda forhdllanden.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 Fastighetens beteckning och areal mm

Fastighetsbeteckning: Makrillen 36 i Stockholms kommun
Adress: Langsjovigen 56, 125 30 Alvsjo
Bostadsarea: (inkl biarea) 500 varav (biyta) 120 kvm

Markarea 867 kv friképt tomt

P-platser 6 st

Servitut Vattenledning last Akt: 01.IM2-73/2282.1
Servitut Elledning last Akt: 01-IM2-73/3134.1

Plan Stadsplan 0180-3309 Stadsplan dat. 1947-08-29
Plan Tomtindelning 0180-B121/1972 Tomtindelning dat.1972-11-16
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2.2 Byggnadens typ, anviindningssiitt och byggnadsbeskrivning

Byggnad i tvé viningar uppford i shutet av 1800-talet och tillbyggd under tidigt 1900-tal
med hel killaze och inredd vind. Byggnaden hat uppforts och tillbyggts innan nuvarande
gillande detaljplan som innebér begrinsningat i storlek, utformning etc. Byggnaden
innehaller idag sex tomstillda ligenhetet, typkod 320, som komuner att genomgi cn
omfattande tenovering. Renoveringen pigar och beraknas vara kdat i oktober 2014.
Renovetingen omfattar nya ytskikt, ut- och invindigt, ny el, ny vvs, ny drinering, omlagt
tak inklusive vattenavrinning, killargolven urbilade med ny isolering och vattenburen
golvvirme. Grandmurar i betonghilsten, bjilklag i tri och betong, yttertak i tegel,
stomme i tr4, fasad i puts och fénster i kopplade 2- och nya 3 glas. Ventilation
sjilvdeag/mekanisk franluft. Uppvirmning sker frin en nyligen installerad

bergvirmepump. Tomten finplaneras med grisytor, uteplatser och utstakade p-platser.

2.3 Antal ligenheter och kortfattad rumsbeskrivning

Byggnaden skall komma att intymma 6 stycken bostadsligenheter om 3-5 ROK i ctage
efter renovering. Tidpunkt f6r upplitelse och inflyttning beriiknas ske okt-nov 2014 efter
slutférd renoveringen och godkind kontrollbesiktning. Innan upplitelse sker av
ligenheter kommer byggnaden och igenheter att besiktigas. Ligenheterna kommer att
erhilla nytt kok med kyl/frys, elspis med hill, spisflikt. Golv utav massiv furu i all rum
utom badtum och killardelen som erhiller klinkergolv. Milade viggar. Badrum med
dusch, we och handfat. Kaklade viggar och klinkergolv med virmeslingor i el. Varje
ligenhet utrustas med egen tvittmaskin och totktumlare. Omfattning av mark kommer
att framgi av bilaga till upplitelseavtalet. Efter entreprenad skall fastigheten och

ligenheter motsvara nyskick.

24 Gemensamma anordningar

Tradgird, p-platser. Férrid, Elcentral och rum f6r virmeanlaggning.

2.5 Framtida underhallsbehov

Renovering av byggnad kommer att ske under sommaren 2014. Ny el, vvs, renovering av
yttertak, ny drinering, renovering av ligenheter, matkanliggning med p-platser etc. Inget
undethallsbehov utéver 16pande férvaltningsitgirder beddms foreligga under kommande

tiodrsperiod. Vid tillfille for upplitelse av ligenhetetna kommer besiktningsprotokoll &ver

fastighetens status att finnas tillgingligt.
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2.6 Forsikring ? \
\ () N

Fastigheten komimer att vara forsikead till fullvirde i ett forsakringsbolag.

2.7 ‘Taxeringsvirde

Fastigheten ir idag taxerad som hytesfastighet med typkod 320 hyreshusenhet
huvudsakligen bostider med ett nuvarande taxeringsvirde uppgiende till 3 904 000 kr
(2013). Markvirde 1 160 000 kr och byggnadsvirde 2 744 000 kr.

Servitut: Se utdrag frin FDS, bilaga

3. ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Kapeskilling for fastighet 14 000 000
Ombyggnads- och

reparationskostnader 6 000 000
Ombildningskostnader 110 000
Pantbrevskostnader  (bef. Pantbrev) 4 080 000 39175

Ovrigt kassaldispositonsfond 110 825 ( Z
Stampelskatt lagfartskostnader 212 325 QQ,’J(
Summa anskaffningskostnad 20472325 24,295
Finansieringsplan

Ny beléning i kreditinstitut 6 000 000

Insatser fran medlemmar 14 472 325

Summa finansiering 20472 325

4. FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Hyra, 6 p-platser (300 kr/min) 21 600: -
Assavgifter (522 ke/kvm) 260 911: -
Summa intikter 282 511: -

5. FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

5.1 Kapitalkostnader, finansiering

Féreningen avser att uppta amorteringsfria 1an och vid konvertering begira fortsatt
amorteringsfrihet. Amortering kan komma att goras da det uppstir 6verskott i
féreningens 16pande verksamhet. Kapitalkostnader vilka beraknas vara giltiga f6r
nirmaste 2-5-drsperioden. Genomsnittsrintan 4r antagen till ett viktat genomsnitt om
3,07 %. Om rintenivierna vid beriknade bindningstider skulle férindras intill upplatelse
av ligenheter kommer linen att liggas om for att motsvara den antagna rintan enligt
denna ekonomiska plan.

S(1D)
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Langivare Belopp Rinta| Bundet tom | Rintekostnad/ar
SHB 3 000 000 2,64% 2 ar 79 200
SHB 3 000 000 3,50% 5 dr 105 000
Summa 6 000 000 184 200

5.2 Driftskostnader

Virme VA EI* 41 107 ke
Renhillning 5830 kr
Forsikr. 5168 kt
Rep./underhill, div 10 000 kr
Forvaltning, skotsel 25 000 kr
Summa drifiskostnader 87 105

* Bostadstittshavare betalar sjilva kostnader fér elvirmeslingor i badrmsgolv samt utrustas med egen
tviittmaskin vats kostnad respektive medlem stix for. I posten férvaltning skotsel innebir att medlemmar

gbr egen insats shsom grisklippning, stidatbete etc.

5.3 Skatter
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/ kommunal avgift beriknas utgs med 7 302 ke fér bostider (1 217 ke/Igh)

max 0,3 % av taxeringsvirdet.

Summa 7 302 kr

Inkomstskatt

Ingen inkomstskatt utgir di schablonintiikt fér s.k. dkta bostadsrittsfSrening avskaffats
from ar 2007.
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5.4 Fondavsittningar

Till underhillsfond skall avsittningar géras enligt styrelscns underhallsplan. Intill dess att
en undethallsplan dr upprittad gors avsittningar med 0,1 % av fastighetens

taxeringsvirde. Kostnad for avsiting till underhillsfond (0,1 % * 3 904 000) =3 904 kr

Summa kostnad fér underhillsfond. 3 904 kx

Summa kostnader 282 511 kr

5.5 Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokfétingslagen gora avskiivningar pd byggnad vilket paverkar
foreningens bokforingsmissiga resultat men inte likviditeten. Foreningen beddms gdra en
redovisningsmissig avskrivning om c:a 110 000 ke per 4r beriknat utifrin byggnadsvirdet
och aktivering av 20 % av ombyggnadskostnaden. Avskrivningsperiod om 100 ar.
Foreningen beriknas gora ett bokforingsmissigt underskott men ha en balanserad

likviditet.

5.6 Nyckeltal (SEK)

Anskaffningskostnad per 40 945 ke

kvm

Belining per kvim ar 1 12 000 kr

Insats/upplatelseavgift per kvin 28 945 ke

Driftskostnad per kvm ar 1 174 ke

Arsavgift per kvm ar 1 522 ke
7(11)
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6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER MM

LGH | RoK | ytakvm | avg /kvm | andelstal % | insatsikr |drsavgiftikr| avgift per manad
(B)1003 5| o4 s22f  18,8000%|  2720797)Y 49051 4088
(C)1001 5| 90 522§ 18,0000%| 2605019 46964 3914
(A)1002 4| 8 52| 13,6000%| 1968236\ 35484 2957
(D)1102 3| 68 522§ 13,6000%| 1968236 35484 2,957
(F)1101 4 90 522 18,0000%| 2605019V 46964 3914
(E)1103 4l 90 522 18,0000%| 26050191 46964 3914
Summa 500 5220]  100,0000%| 14472325 260 911 21743

I yta kvm ingdr biyta i ligenheterna 1001, 1002 och 1003. Detta innebir att dven andelstalet 4r
beriknade inklusive biyta i Igh. Biyta it fér lgh 1001: 44 kvm, 1002: 32 kvin och 1003: 44 kv och
avser del i killarplan. Andelstal dr berdknat utifrin ligenhetens yta som andel av den totala ytan
(bo- och biyta). Alla medlemmar ska, utéver avgiften, dven betala hushillsel (ingér dven

elgolvvirme samt forbrukning tviitt- och tork) samt ha hem{orsakring,

8(11)
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7. EKONOMISK PROGNOS

Prislige 2014 Ar1 Ar2 Ar3 Ac4 Ar5 Ar6 Ar11
Kapitalkostnader

Rintor 184200 | 184200 | 187200 | 190200 | 193200 | 211200 | 226200
Driftskostnader 77105 | 78647 | 80220 [ 81824 | 83461 85130 | 93991
Fondavsittningar 3904 3982 4062 4143 4226 4310 4759
Underhéllskostnader 10000 10200 10404 10612 10824 11041 12190
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt 7302 7448 7597 7749 7904 8062 8901
Tomtrittsavgild 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader 282511 | 284477 | 289483 | 294528 | 299615 | 319743 | 346041
Intikter &r 1 2 3 4 5 6 11
Nettoavgift 260011 | 262445 | 267010 | 271606 | 276234 | 295895 | 319710
Ovriga intikter 21600 22032 22473 22922 23381 23848 26330
Summa Intikter 282511 | 284477 | 289483 | 294528 | 299615 | 319743 | 346041
Arsavgift/kvm/ar 522 525 534 543 552 592 639

Prognosen bygger pa en atlig inflation om 2 % och att den korta rintan 6kar med 0,1 %
from 4t 3 tom 4r 11. Linga rintan héjs from ar 6 till 4 % och ligger fast tom Ar 11.

9(1h)
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8. KANSLIGHETSANALYS

8.1. Kinslighetsanalys I

Kinslighetsanalysen visat vilken Arsavgift som féreningen behéver ta ut arligen for att
kompenseta férindringar i olika rinte- och inflationsutfall. Berdkningen bygger pd
underlagen i den ekonomiska prognosen och utifrin avvikelse i angiven rintesats.

AV

Inflation -1 % 282511 293194 297187 302690 307203 326226 346497
Inflation +1 % 282511 295160 301198 308827 316550 336869 370022

Ranta -1 % 222511 234177 239183 245728 251315 271443 297741
Réanta +1 % 342511 354177 359183 365728 3713156 301443 417741
Rénta +2 % 402511 414177 419183 425728 431315 451443 477741

8.2 Kinslighetsanalys IT

Denna analys visar hur foreningens skulder respektive kostnader forandras om inte
samtliga hyresligenheter ombildas till bostadsritt. Anslutningsgrad 100 % betyder ate
samtliga ombildas, 90 % betydcr att 90 % av féreningens totala ligenhetsarea ombildas till
bostadsritt, osv. Uteblivna insatser man linefinansierar med samma rinta som den
viktade genomsnittliga rintan i finansieringsplanen.

Anpslutningsgrad | Foreningens | Skuldsittning | Kostnader | Kostnadsikning
skulder &r 1 | (%) ir 1 (%)
(SEK) (SEK)
100% 6000000 29% 282511
90% 7447233 36% 326941 16%
80% 8894465 43% 371371 31%
70% 10341698 51% 415801 47%
60% 11788930 58% 460231 63%
50% 13236163 65% 504661 79%
40% 14683395 72% 549091 4%
30% 16130628 79% 593521 110%
20% 17577860 86% 637951 126%
10% 19025093 93% 682381 142%

Not. Kalkylen bygger p# lanefinansictade uteblivna insatser, oférandrad viktad linerinta
samt bruttokostnader, dvs. fore hyror m.m.

10 (11)
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

Fér bostadsritter skall erlaggas Arsavgift till bekostande av 16pande utgifter som
amorteringar och rintor & l3n, skatter, forsakringspremier, kostnader for fastighetens
forvaltning, underhall samt £6r vatten och avlopp, elektrisk kraft, renhdllning och
trappstidning m m samt kostnader f&r uppvirmning och varmvatten.

Arsavgiften for en ligenhet beriknas s att den, i forhallande till Figenhetens insats,
kommer att béra sin del av foreningens kostnader, samt amorteringar och avsittning till

fonder.

Inom féreningen skall bildas foljande fonder:
» Fond {6r yitre underhall
e Dispositionsfond

I &vrigt haavisas till féreningens stadgar av vilka bland annat framgie vad som giller vid

foreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholm den 2014-06-28

Thomas Eriksson " Daniel Eriksson

D

Therese Eriksson

11 (11)
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Intyg enligt bostadsréattslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som fér &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttsiagen, granskat
den ekonomiska planen fér Bostadsréattsféreningen Makrillen 36, org.nr 769628-

3261, far hdrmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmande av
féreningens verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pé uppskattade
uppgifter och pa kénda uppgifter vilka stdmmer dverens med handlingar som varit
tillgéngliga for oss. | planen gjorda berakningar framstér som vederhéftiga.

Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.

Flerdrsprognosen giller endast vid de angivna férutséttningarna. Den antagna
genomsnittsréntan &r rimlig idag och framgar av befintlig offert. Ett hdgre rénteléage i
framtiden kan medféra dkade kostnader fér 1dnen vilket framgar av
rantekédnslighetsanalysen i planen.

Vi har inte sjélva gjort ndgon besiktning av fastighet, byggnad eller lagenheter. Dock
har vi besokt fastigheten och tagit del av planritningar samt muntlig beskrivning av
fastighet och forséljning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § ait, om det
sedan den ekonomiska planens uppréttande intraffar ndgot som &r av vésentlig

betydelse for bedémningen av foreningens verksamhet, far féreningen inte uppléta
nya l&genheter med bostadsratt innan en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen

och registrerats av registreringsmyndigheten

P& grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att déri gjorda
antaganden framstar som hallbara och rimliga.

Stockholm 2014 - 0. - 89

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

Ombiidningskonsulten Stockholm KB~ Ombildningskonsuiten Stockholm KB

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

Vi har utbver planen tagit del av féljande handlingar:

a) Registreringsbevis fér Brf Makrillen 36

b) Stadgar for Brf Makrilien 36

¢) Fastighetsdatautdrag avseende Stockholm Makrillen 36
d) Datschavérdering Stockhoim Makrillen 36

e) Planritningar och teknisk beskrivning

f) Plankarta Stockholm Makrillen 36

g) Prognos dver varmekostnader

h) Raéanteindikerande bankoffert
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) Képeavtal/lbrev
iy Entreprenadavtal
k) Detaljplan
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