2014010805718

WIT DIV LT

Ny ekonomisk Plan for

Bostadsrattsféreningen Helgalunden 1 -9
Stockholms kommun

Organisationsnummer 716416-5008

Cenna ekonomiska plan har upprattats i ett exemplar med fGljande huvudrubriker;

Alimanna férutséttningar

Beskrivning av fastigheten

Anskaffningskostnad

Finansieringsplan och nyckeltal

Berdkning av foreningens arliga kostnader och intékter
Redovisning av idgenheterna

Ekonomisk prognos

L ®© m m o o - p

Kanslighetsanalys

Sérskilda forh&llanden

e

Intyg
Bilaga 1.  Underhélisplan 2013-2027

Registrerad av Bolagsverket 2014-01-09



2014010805719

A. Allm&nna forutsittningar
Registrering och fastighetsférvidrv 1978

Bostadsratisforeningen Helgalunden 1 ~ 9 (féreningen) har sitt sate i Stockholm och registrerats
hos Lénsstyrelsen i Stockholms 13n ({idag registrerat hos Bolagsverket) den 6 februari 1878.
Fareningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus uppléta bostader och andra l&genheter &t mediemmar till nyttjande utan
begransning till tiden.

Féreningen forvarvade tomtratten till fastigheten Stockholm Vagskivan 38 den 28 september
1878, inskrivningsdag var den 29 november samma ar. Ursprungligen upplat féreningen 30
ldgenheter med bostadsratter i foreningens fastighet.

Nya bostadsritisuppldtelser 2012-2013

Féreningen har &r 2012 inrett vinden {plan 4) i fastigheten och upplétit sju nya bostadsrétier,
samt forberett fér upplatelse av ytterligare en bostadsratt pa vinden. De nya bostadsratterna har
upplatits till &garna av underliggande bostadsratter pa tredje vangsplanet och &r fysiskt
sammanbyggda med dessa med trappa fran underliggande l&genheter till respektive
vindstigenhet. De har dock, bl.a. av skatteskél, uppldtits som separata juridiska enheter och fatt
separata ldgenhetsnummer med samma nummer som underliggande bostadsrétter men med
beteckningen b (se redovisningen av lagenhetema).

Tva av de nya vindshostadsritierna har under ar 2013 sedan, genom stammaobesiut om
forsalining till foreningen, upphdrande av bostadsratterna och nyupplatelse ocksa sammaniagis
med underliggande bostadsrétier sa att de i juridisk mening &r en bostadsritt. Detta forfarande
dverensstammer med skatteverkets stéfiningstagande "Kapitalvinst — sammani&ggning elier
uppdelning av bostadsratt”. De tva nya juridiskt sammanlagda bostadsratierna har fatt nya
lagenhetsnummer med beteckningen a for att tydliggéra att det dr nya bostadsrétier.

Den vindslagenhei som har férberetts och dnnu Inte har upplatits med bostadsrétt hyrs
titlsvidare ut som en foradslokal. Avsikien ar att bostadsraftsupplatelse ska ske nér anslutande
underliggande bostadsrétt har dvertatits fran nuvarande bostadsratishavare.

Totait har det genom vindsombyggnaden vid tidpunkten fér den nya ekonomiska planen
upprattande saledes fillkommit fermn nya vindsbostadsratter {(med beteckningen b), tva nya
sammanlagda bostadsréafter {med beteckningen a), samt en vindsi&genhet som tillsvidare hyrs
ut som férradslokal.

Under ar 2013 har ocksa en ny bostadsrittsiigenhet (ett f.d. mangelrum} i anstuining till en
befintlig bostadsratt upplatits till en medlem i féreningen.

Framtida bostadsrittsupplateiser och summering

Fareningen planerar mer iangsikligt for en ytterligare upplatelse, en ursprunglig mjéikbutik som
planeras uppiatas som bostadsritt for bostadséndamal. Den f.d. mjblkbutiken kommer dock
tillsvidare att hyras ut som en lokal.

Bade den f.d. mjolkbutiken och den vindsldgenhet (beskriven ovan) som hyrs ut som lokal har
férutom under rubriken lokal i [Agenhetslistan &ven {agits med léngst ner i bostadsrétislistan
med uppgifter om planerade insatser och andelstal. Dstta #r att méjliggtra en kompletterande
bedbmning av féreningens framtida ekonomi och for att underlatta genomférandet av de
planerade upplatelserna som bostadsrétter.

Sammanfatiningsvis finns i freningen vid uppraittandet av den ekonomiska planen 36
bostadsratter. Av dessa 36 bostadsritter &r fem sadana vindsbostadsrétter som i framtiden kan
komma att sammanléggas ocksa i juridisk mening med underliggande bostadsritier. Darutdver
finns alliséa tva lokaler som kan upplatas med bostadsrétt i framtiden.
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Nya andeistal och stagar

[ samband med vindsupplatelserna har féreningen sett Sver grunden for uttaget av drsavgift och
pa tva féreningsstammor beslutat om en stadgeéndring innebgrande att grunden fér
arsavgiftens berékning &r ldgenheternas areor med et sérskilt tillagg for ldgenheter med tilloang
il vindsaitan, uteplats eller motsvarande. Besiut om dndring av féreningens stadgar fattades pa
extra foreningsstdmmor 2012-10-04 och 2012-10-31, stadgarna registrerades hos bolagsverket
2013-10-14.

Ny ekonomisk plan

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 4 § bostadsrittsiagen om ny ekonomisk plan och med
innehall i enlighet med 3 kap. 1 § bostadsréttstagen har styreisen uppréttat foljande nya
ekonomiska plan, daterad 2013-12-186, for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen
grundar sig pa genomfdrd teknisk basiktning, féreningens redovisningar och budget, samt
rimiiga antaganden om rénte- och infiationsutveckling m.m.

Upplatelse av igenheter med bostadsréitter och inflytining skedde efter att den ursprungiiga
ekonomiska planen uppréttades ar 1978. Nya upplételser av l&genheter med bostadsrétt och
titltrdde till dessa skedde under ar 2012 och ar 2013, Aven om dessa upplatelser, genom nya
insaiser, upplateiseavgifter samt Iépande tillkommande Arsavgifter, har inneburit en férbéttring
av foreningens ekonomi har styrelsen med anledning av det relativi stora antzlet nya
upplatelser och den langa tid som har forflutit sedan foreningens ursprungliga ekonomiska plan
uppréattades gjort bedmningen att en ny ekonomisk plan ska uppréttas. Boverkets alimanna
rad indikerar ocksa att ny ekonemisk plan bér upprétias,
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastigheten bestar av en byggnad med kallare/suterrdngvaning samt tre véningsplan och ett
delvis inrett vindsvaningsplan. Byggnaden &r uppford ar 1922 och ritades av arkitekt Erik
Lallerstedt p& uppdrag av Postverket aft anvandas till personalbostider och uppfordes ar 1922.
Fastigheten Innehar kulturminhesmérkning med klassificering Grén. Stdrre renoveringar under
&ren innefattar utbyte av el- och va-stammar och fasadomputsning som har genomfdris under
aren 1978-1982. Under den senaste femarsperioden har en bl.a. en ny fjdrrvarmecentral
installerats, en takomidggning genomfdris och tre fasader aterigen renoverats ar 2012. Under ar
2012 genomférdes en vindsombyggnad som innebar uppiatelse av eft flertal nya bostadsrétter |

féreningen.
Fastighetsbeteckning: Végskivan 38
Adresser: Helgalunden 1, 3, 5,7, 9

Tomiens areal:
Bostadsarea:
Byggnadernas utformning:

Byggar:

Antal bostadsritislagenheter:

116 58 Stockholm

2 386,2 kvm

2 013 kvm

Bostadshus med 5 portar

1922

36 Igh upplatna med bostadsrétt samt 2 planerade.

Av dessa &r 5 av de upplatna och en av de planerade
mindre lagenheter som #4r fysiskt sammanbyggda med
en sidrre lHgenhet och i framtiden kan komma att
sammanidgoas till en bostadsrétt ocksa i juridisk. Det
totala antalet bostadsratter skulle ddrmed {angsiktigt
kunna minska, dock utan att defta innebér nagon
paverkan pa féreningens ekonomi,

Antal lokaler; 2 lokaler (som i framtiden planeras upplatas som
bostadsratter f&r bostadsidndamai).

Upplatelseform: Fastigheten &r upplaten med tomtratt till
bostadsrattsféreningen.

Forsékring: Fastigheten &dr fullvardesforsakrad.

Taxeringsvarde ar 2013
Totalt 44 424 000 kronor

dérav
markvarde 23 084 000
byggnadsvérde 21 130 004

44 224 000



2014010805722

Gemensamma anordningar och utrymmen

Cvkelrum Ett cykelrum finhs i fastighsten.
Soprum Finns med ingang fran gatan.
Tviitstuga Finns en maskinpark fran ar 2007,
Bastu 2 duschar, WC och bastu.
Fareningslokal Féreningslokal i normait skick.

Servitut/rittigheter/inskrivningar/gemensamhetsaniiggningar
Inga kanda

Kortfattad byggnadsbeskrivining

Antat vaninaar 3 vaningar, vind och kéllare
Grundl&ggning Kaliare. Grundmurar av hatursten/betong tilt berg.
Stornme-ytitervaggar Mursten / belong i k&Hare. Tege! i vriga plan.
Stomme-bjélkiag Barande bjsilklag av betong pa statbalkar.
Yiertak Tegeltakpannor samt partielit med plat.
Uppvérmningssystem Fijdrivéirme.
Vérmedistribution Vattenburet viirmesystem med radiatorer.
Aviopp Avloppsstammar av gjutjarm/plast.
Vatten Vatteninstaliationer av koppar.
Ventitation Mekanisk franluft med fldkienheter pa tak/vind.
Foénster P4 gatusidan renoverade 2012,

pa gavlar och gardssida 2004.
Balkonger 5 st. balkonger med betongplatta och smidesréicken.

Kortfattat om underhalisplan

Projektiedarhuset/Hillar Truuberg har besiktigat fastigheten. Han bedémer att fastigheten
generelit kan anses vara i gott skick. De &tgarder som finns upptagna i underhallsplanen ar att
betrakta som ett led | normalt periodiskt fastighetsunderhail. Atgarderna som enligt planen
féreslas for den kommande 11-arsperioden (&r 2014 t.om ar 2024) uppgar tili ca 2 120 000
kronor dér den storsta enskilda kostnaden &r omputsning av gardsfasad planerad till ca ar 2019.
1 den totala summan f6r underhallsdtgérder ingar en avséttning pa 40 000 kr per ar till
oférutsedda underhalls- och reparationsatgérder. Det framtida underhallet tacks med marginal
genom befintlig underhalisfond (645 350 kr), arliga avséttningar (ca 1 600 000 kr), samt genom
en planerad extra avsdtining &r 5 (650 000 kr). Se vidare i uppréttad underhélisplan som &r
hifogad i sin hethet.

Bostadsritisliigenheternas inre skick

Det inre underhallsansvaret, for ytskikt, inredning, utrustning m.m. ligger i enlighet med
foreningens stadgar pa respektive bostadsréatishavare. | den tekniska besikiningen konstaleras
att badrummen har renoverats i ménga 1agenhater pa bostadsrétishavarnas eget initiativ. | de
lagenheter dar detta inte har utférts finns badrum med yiskikt frén ca 1980 som rekommenderas
bytas uf inom en néra framtid vilke! bostadsréttshavarna sjalva ansvarar for.
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C. Beraknade kostnader for iéreningens fastighstsférvary (Kr)

initial anskaffningskostnad {Kr}

Kdpeskilling 160 000
Lagfartskostnad 1600
Féreningsbildning 18 400
TOTALT 180 000
Taxeringsvirden 2013 Bostider Lokaler {Totalt
varav byggnad 210000003 130000 21 130000
varav markvarde 22 800 000 294 000 123 084 000
Totalt 43 B0 000} 424 00D {44 224 000
D. Finansieringsplan
Lanestrakiur per november 2013
Grundibrutsattningar
Bankidn bankldn 1 banklan 2 banklan 3 bankiin 4 Summa/Total
Belopp kr 4 159915 3000000 2700000 1000000 10 855 915
Sakerhet Panilbrev Pantbrev Panibrev  Pantbrev 1, Ph. 12 160 600
Loptid {ar) 3 méan I man 3 mé&n 3 méan
Rantesats 2.68% 2,68% 2.68% 2,G68% 2,68%
|Amortering 80 Arig serieamortering
Amorteringsfiitt &r 1-8
Rarntekostnad ar 1 111 486 80 400 72 360 26 800 201 046
Totalhelopp ar 1 111 486 80 400 72 360 26 800 291 046
L dnestruktur far 4r 1 (2014)
Grundfbrutsédttningar
Banklan bankldn 1 banklin 2 bankiin 3 banklin 4 bankldn 5  Summal/Total
Belopp kr 4 500 000 3000000 2700000 1000000 350000 11 550 000
Stkerhet Panibrev Pantbrev Pantbrey  Pantbrev Pantbrev . Pb. 12 166 000
Loptid {ar} bar 3 mén 3 man 3 man 3 mén
Rértesats 3,47% 2,80% 2.80% 2.80% 2,80% 3,06%
Amaortering 50 &rig serieamariering
Amarteringsfrilt &r 1-5
Amuorteringsbelopp per ar 4 G 0 3] 0 L
Réntekostriad ar 1 156 150 84 oon 75 660 28 000 9 800 353 650
Totalbelopp 45 1 {rta + amort.) 156 150 84 000 75 600 28 000 9 8O0 353 550
Nyckeltal
Belaning per kvm 5 448 Upplételseavgifter 22 550 450 kr
Driftskostnader per kvm ar 1 371 Underhallsfond 645 360 kr
Genornsnitlsérsavgift per kvm BR ar 1 864 Omséattningstillgangar
efter avdrag k.f.skulder 1917 210 kr
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E. Berdkning av foéreningens arliga kostnader och intékter

Berakningarna gjorda for ar 2014

Kapitalkostnader Kr
Réantor 3563 580
Avskriviingar (kostnad men gj utgift) 296 000
lAmoﬂering {utgift men ¢j kostnad) 0
Drift och underhallskostnader inkl. moms { férekommande fall
Elférbrukning (exkl, hushallsel) 56 000
Vatten och aviopp 42 000
Uppvdrmning 322 000
Aviall 50 000
Fastighetsitrsékring 43 000
Bredband 58 000
Kabel-TV 309000
Stadning 45 000
Fastighetskétsel* och reparationet 70 D00
Ekonomisk Farvaltning 41 200
Arvaden (styrelse™, revision) 18 000
Ovriga kostnader 10 401
Dealtotal T85 601

*| dapgsidget utgdr inte ndgot styrelsearvode {i enlighet med stdmmohesiut) och
nediemmarna {tridglrdsgruppen) ansvarar sjilva fiir tridgardssktsein,

Tomiratt

[Tomtraitsavgstd 316 000
Fastighetsavgift/-skatt

Fastighetsavgift bostéder 43 560
Fastighetsskatt lokaler 4 240
[Summa kostnader 1 798 951
{Summa utgifter 1502 951
Arsavgifter och andra intéikter

Arsavgifter 1738 285
Lokalhyresintakter 60 656
Summa intdkter 1 798 951

Obs Hénsyn har € lagits till eventuefla ranfeintdkter

Avsatining f6r underhall/reparationer

[Fond f6r vitre underhali och reparationer 88 800

0,3 % av anskaffningskostnaden ror fBreningens hus enligt 36 § stadgarna
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G. Ekonomisk prognos

PROGNOSFORUTSATTRINGAR
Inflatlon 2,0% Amorntering O ks &r 1-5, dérefter serleamorering 50 ar
Kvm totait 2120 Sniliranta &r 1 3,06%
HKvm BR 2D13
“F&r att finansiera underhalt 1 enlighet med underhallsplan bersknas
freningen &r 5 glira en exira avsiitining, ta upp et nyit 1&n pd 650 000 Kr.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar 5* Arg Ar 11
Sniftrénta 3,06% 3,50% 4,00% 4,50% 4,50% 4,50% 4,50%
KAPITALKOSTNADER B4D 550 7DD 250 753 000 815 750 845 DR 845080 833 386
Rénta 353650 404250 462000 519750 549 000 548 0600 537 386
Avskrivringar 296000 285000 295000 286 0G0 286 000 205000 286 000
DRIFTSKOSTNADER 785801 807313 817379 $33 686 850 360 86T 367 957 643
Driflkostnader 785 601 801 313 817 330 833688 850 360 867 367 957 643
OVRIGA KOSTNADER 363800 354758 365731 366726 36T 744 437 917 443 470
Faslighetsavgifti-ckalt 47 800 48 756 49 731 50725 51 740 52775 58 268
Tomtratisavgid 3164000 JAM6000 316000 316 000 316 009 365202 385202
INTAKTER EXKL. ARSAVGIFTER B0 656 -850 428 -92 238 =34 082 -85 854 <97 883 -108 074

-6 656 <00 429 -92 238 -94 082 -85 964 -37 883 -108 071
AMORTERINGAR/AVSATTNINGAR 88 800 of) 576 92 388 94 235 896 1208 144 242 168 752
Amorleringar 1an D G o 0 ¢ 46 200 80 515
Avsiitningar underhalt 88 800 4] 576 g2 388 94 235 95 120 98 042 108 247
NETTO FORE ARSAVGIFTER
Netltoxkostnader 1738295 17r5890 TU4B833 1922078 1967 136 2052467 2126428
Nettouthelalningar 1531095 15704566 1645220 17203158 1 767 256 1900703 €99 190
NODVANDIG RIVA PA ARSAVGIETERNA
Lapande penningvirde, totall 1738295 1775890 1B4BE33 1922079 1967136 2052461 2126428
Lépande penningvérds / kvm BR 864 882 818 955 77 1026 1056
Fast penningvérde, totalt 1738205 1741069 1777040 1811218 1817 330 1858977 1744412
Fast penningvarde / kvm BR 864 865 883 800 503 923 887
| Fast penningvirde 3r antaget for ar 1.

H. Kanslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar #1
Antagen inflationsniva (2 %) och
antagen rinteniva +1%
L.pande penningviirde, totalt 1853795 1891390 1964333 2037578 20891368 2174481 2 245 847
.Gpande peaningvérde 7 kvm BR 821 840 876 1012 1038 108D 1116
Andring av nBdvindig nivé pa drsevgifi 6,64% 6,50% 5,25% 6,01% 6,20% 5,94% 5,82%
fast pennlngvirde (9% inflation)
och antagen rintaniva + 1%
Fest penningvérde, totait TB52795 1876495 1934245 1991595 2027745 2096947 2082752
Fast penningvérde / kvin BR 921 832 961 9940 1007 1042 1035
Andring av nddvindig niva pa drsavgitt 6,64% 7.78% 8,85% 9,88% 11,58% 12,80% 19,40%
Antagen ranteniva och
artagen inflationsniva +1% (3 %)
L.opande penningvarde, 1olalt 1738285 1783337 1884100 1945553 14959217 2093566 2219483
L ¢pande penningvirde / kvm BR 864 886 826 956 993 1 040 1103
Andring av nidviindig nivi pi arsavgift 0,00% 0,42% 4,83% 1,22% 1,63% 2,00% 4,38%
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. Sarskilda forhallanden av betydelse fér beddmande av
foreningens verksamhet och bostadsrattshavarnas forpliktelser

Bostadsrattshavarna ska betaia insats, upplatelseavgift, dveriatelseavgift, pantséttningsavgift
och arsavgift | enlighet med féreningens stadgar och beslut av styrelsen. Andring av insats ska
alltid beslutas av foreningsstamma. Arsavgiften avvégs sa att den i forhallande till lagenhetens
andelstal kommer att motsvara vad som beldper pa lagenheten av fireningens kostnader samt
dess avséaitning titl fonder, | dvrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgér vad
som géiler vid féreningens upplisning.

De i denna ekonomiska plan i8mnade uppgifterna angdende fastighetens utférande, beréiknade
kostnader och intékter m.m. hanf6r sig fill vid tidpunkten for planens uppréttande kénda
forutsatiningar.

Stockholm 2013-12-16

L.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk pltan av den 16 december
2013 i6r bostadsritisiéreningen Helgalunden 1-9, org. nr: 716416-5008,

Den ekonomiska planen innehaller savil kiinda som prelimindra uppgifter vilkka st&mmer
dverens med handlingar som varit tillgéangliga fér oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till

intyget.
De i planen {dmnade uppgifterna ar saledes rikliga.

Gjorda berdkningar baserade pa savél kanda som preliminéra uppgifter &r vederhéftiga,
varfor var beddmning &r att den skonomiska planen framstar som halibar.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som [@mnats i planen stémmer dverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i &vrigt med férhallanden som é&r kinda for oss. | planen gjorda
berdkningar ar vederhaftiga.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som eft allmant omddme uttala att planen,
enligt var uppfattning, vilar pa tilférlitiga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattsiagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intréffar ndgof som &r av vasentlig betydelse fér beddmningen
av foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt {orrén en

ny ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av regisireringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas
med bostadsratt, varfor vi anser att denna forutsatining for registrering av planen ér uppfylid.

Malmé den 17 december 2013 Malmé den 17 december 201

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

Hans Hagg Urban Bltcher

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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