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SKONOMISK PLAN

BRF AKVARELLEN 1

1 Allmant

Brf Akvarellen 1 med org.nr, 769616-7852 har registrerats hos Bolagsverket 2007-06-08. Bo-
stadsrattsféreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
atti foreningens hus upplata bostider it medlemmarna utan tidsbegransning.

I enlighet med vad som stadgasi3 kap 1§ bostadsrattslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan fér foreningens verksamhet,

Berdkningen av féreningens arliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kidnda forhdllanden.

Nedan angiven anskaffningskostnad fér foreningens fastighet &r den sfutliga.

Upptatelse med bostadsritt avses ske direkt efter att féreningen har tilltrdtt fastigheten.
Inflyttning har skett.

2 Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Akvarellen 1.

Kommun Stockholms kommun.,

Forsamling Skarpnécks férsamiing.

Adress/beldgenhet Sofielundsplan 51-53.

Tomtarea 765 m’

Agarstatus Tomtratt, Tomtrattsavgdlden omregleras vart 10:e ir.

Nuvarande avgdld dr 46 600 kr/ar. Fran 2013 till 2016
hojs avgdlden stegvis for att bli 73 382 kr/ar.

Planforhallanden Detaljplan (stadsplan) faststdlid 1943-06-17
Servitut /Nyttjanderatt For fastigheten finns ej ndgra inskrivna servitut.
Forsdkring Fastigheten kommer bli férsikrad till fullvarde.
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Sophantering Behallare i anslutning till trapphusen.

Ovrigt Kallarddrrar av stal.

L P S T 3ot
HES A SR IIGEN W KX R

Betrdffande fastighetens tekniska status och skick hanvisas tifl besiktningsprotokoll upprattat
av Hillar Truuberg, den 2008-07-14 och reviderades den § juni 2009. Bristerna under
besiktningsmannens kalkylperioden (15 dr) uppgar tilt ca 2 120 000 kr inkl moms. Kostnaderna
under de tre fdrsta drenm uppskattas till ca 280 000 kr. Under de 10 forsta dren berdknas
kostnaderna summera till 620 000 kr. Till initial reparationsfond avsatts 300 000 kr inkl mom:s.
Resterande underhall técks genom den arliga avsattningen till underh3lisfonden. Féreningen
har dessutom en fondavsittning fér kostnader att separera fastigheten frén det nuvarande
vdrmesystemet mm. Dessa kostnader kan enligt sdljaren av fastigheten uppg3 till maximalt
vad féreningen reserverat i sin fondavsattning. | det fall att ytterligare fastigheter ansiutna till
det gemensamma systemet ocksa siljs till bostadsrattsféreningar minskar kostnaderna. | det
fall att avsdttningen ej behdver utnyttjas fullt ut kommer kvarvarande medel nyttjas for att
amortera pa féreningens {an.

4 Taxeringsvirde

Taxeringsvardet fdr &r 2009 &r 12 504 000, fordelat p3 bostider 12 504 000 kr och lokaler O kr.
Typkod ar 320 (Hyreshusenhet, huvudsakligen bostdder). Taxeringsvirdet ar framtaget vid den
Forenklad/ fastighetstaxeringen 2008. Enligt géllande regelverk ligger taxeringsvirdet fast i tre
ar och justeras nasta g&ng vid den forenklade fastighetstaxeringen ar 2011. '

5 Foreningens anskaffningskostnad

Totalt ink&pspris 17 500000 kr 19 189 kr/fkvm
Lagfartskostnad® 263325 kr

Pantbrevskostnad 146375  kr Befintliga pantbrev: 0
Ombildningskostnad 175000  kr

Reparationsfond, 300000 kr

Separationskostnader 1750000 kr

Ing saldo och ofGrutsett 25000  kr

Anskaffningskostnad 20159700  kr 22 105 kr/kvm

" Lagfartskostnaden r berdknad som 1,5 % av det higsta av kdpeskillingen fér fastigheten och

taxeringsvardet for fastigheten.
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Beddmningen av de Idpande driftkostnaderna bygger pa uppgifter fran fastighetsigaren samt
den normala kostnadsbilden fér likvardiga fastigheter. Det faktiska vardet for enstaka poster
kan bli hégre eller ldgre dn det berdknade virdet. Drift- och underhaliskostnaderna antas 6ka i
takt med den beddmda inflationen. Det beddimda underhalishehovet enligt underhallsptanen
tacks av den &rliga avsdttningen tilt den yitre fonden tillsammans med reparationsfonden vid
kalkyistarten.

shiebaakatt/avgift

Taxeringsvidrde bostdder 12504 000  kr
Kommunal fastighetsavgift 20352 kr

Fastighetsskatten/den kammunala fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 0,40 % av
taxeringsvardet . Den kommunala fastighetsavgiften ar dock begrénsad till maximalt 1 272 kr
per ldgenhet. Taxeringsvdrdet antas 6ka med 2,0 % per &r.

8 Foreningens inkomster

Arsavgift bostider: 250800  kr 400  kr/kvm
Hyresintdkter bostdder: 347364  kr 1219 kr/kvm
Arlig héjning av avgifter (snitt): 2 %

N

Arlig héjning av hyror {snitt}: %

Arsavgiften antas 6ka med 2 % per &r vilket ger att stigande dverskott i kalkylen. Om
kostnaderna utvecklas i enlighet med antagandena i kalkylen kan foreningen istillet vilja en

lagre okningstakt for drsavgiften.

9 Ekonomisk prognos samt kdnslighetsanalys

| foljande avsnitt redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 3r samt ar 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per ar.

Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys f utvisande férandringar i drsavgiftsuttagen vid en
antagen inflationsutveckling pa 3,0% istdllet fér 2,0% samt en antagen rantedkning om 1,0%
efter utgdngen av ldnens rantebindningstid. Kanslighetsanalysen visar vad avgiften behdver
vara fér att resultatet och kassaftédet skall bii minst O varje &r i kalkylen.
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G rhonomisk prugnos

Prognosen ar baserad pi att 69%" av bostiderna uppiats med bostadsritt.

1 2 3 4 5 5 11
Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2019
Ranta 165373 165312 165247 123191 123115 123032 122 508
Riintereserv 19243 19 243 19243 19243 19243 19243 1 19243
Avskrivningar 4322 4668 5041 5444 5 880 6 350 9331
Drift 277000 282540 288191 293955 299834 305830 337661
Fastighetsskatt/avgift 20352 20759 2b174 21598 22030 224700 | 24809
Tomtréattsavgald 46 600 46 600 46 600 46 600 46 600 46600 73382
S:a kostnader 532890 539122 545496 510031 516701 523526 586 934
Anslutningsgrad (baostéder) 68,8% 68,8% 68,8% 80,0% 80,0% 80,0% 80,0%
Arsavgifukvm {bostider) 400 408 416 424 433 442: 488
Arsavgifter bostader 250800 255816 260932 309703 315897 322215 | 355751
Hyresintakter bostdder 347364 354311 361398 235920 24063% 245451: : 270998
Rénteintikter 250 648 1103 1617 1719 18607 | 2107
$:a intikter 598414 610775 623433 547240 558255 569527 | 628856
Arets resultat 65524 71653 77937 37209 41553  46001: 41922
Kassaflodeskalkyl
Arets resultat enligt ovan 65524 71653 77937 37 209 41553 46 001! ; 41922
Aterforing avskrivningar 4322 4 668 5041 5444 5280 6350% 9331
Amorteringar -2 695 -2911 -3 144 -31395 -3 667 3960 @ -5819
Amcrtering | % per ar 0,04 0,04 0,04 0,05 0,05 0,05: 0,08
Betalnetto fore avsattning :
till underhallsfond 67151 73410 79835 39258 43767  48391. . 45434
Avsittning tifl yttre underhall  -27360  -27907  -28465  -29035  -29615  -30 208! -33 352
Betalnetto efter avsdttn. till f.
underhallsfond 39791 45503 51369 10224 14151 18183 12083
[ngdende saldo kassa 25 000 Lo
Ackumulerat saldo kassa 92151 165561 245396 284654 328421 376812. : 555679
Ack avs underhall enl ek plan 27360 55267 83733 112767 142383 172590! . 332936

* Anslutningsgraden antas 8ka fran 69% till 80% under kalkylperioden i takt med att de kigenheter som
viljer att hyra i bdrjan antingen ansluter sig senare eller flyttar varvid 1dgenheten upplats med
bostadsratt av féreningen. Nir upplatelser sker antas inbetalda insatser anvandas Lill att amortera pi
[dnet for vilande insatser.
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N - E ki iy e

Fordndrad anslutningsgrad enligt nedan.

100% 90% 80% 70% 69%" 60%
kr kr kr kr fer kr
Rantekostnader 48 750 86 069 123 389 160 708 165373 198 028
Avskrivningar 4322 4322 4322 4322 4322 4322
Drift- och underhiiiskostnader 277000 277 000 277 000 277000 277 000 277 000
Fastighetsskatt/avgift 20352 201352 20352 20352 20352 20352
Tomtrattsavgild 46 600 46 600 46 600 46 600 46 600 46 600
Summa kostnader 397 024 434 343 471 663 508 582 513 647 5486 302
Aterféring avskrivningar -4322 -4322 -4322 -4322 -4 322 -4 322
Amorteringar 551 1237 1923 2609 2695 3295
Fond fér yttre underhall 27 360 27 360 27 360 27 360 27 360 27 360
Summa utgifter och
avsattningar 420 613 458 619 496 624 534 630 539380 572 635
Hyresintdkter m.m. 250 112 005 223 760 335514 345 484 447 269
Arsavgifter arl 420363 346 614 272 865 199 115 139 857 125 366
Summa inkomster 420613 458 619 496 524 534 630 539380 572635
Arsavgifter &r 1 kr/kvm 461 422 374 312 303 229
- erforderlig férdndring / ar 1 15,2% 5,6% -6,5% -22,0% -24,3% -A2,7%

Kanslighetsanalysen férutsatter att de ligenheter som inte upplats med bostadsritt har
samma insats och hyra per kvadratmeter som genomsnittet i fastigheten. Lokaler riknas inte
med i anslutningsgraden sdvida det inte dr tanken att dven dessa ska upplatas med
bostadsratt {d v s att lokalerna har fatt ett andelstal).

! Anslutning enidigt prognos.
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11 Sarskilda férhdllanden av betydelse for beddmande av
féreningens verksamhet och bostadsritishavarnas
ekonomiska forpliktelser

A. Insats och &rsavgift faststilles av styreisen,

B. FOr bostadsratt i foreningens hus erlaggs dessutom en av styrelsen faststilid
drsavgift som skall ticka vad som beldper pa ligenheten av foreningens lpande
kostnader samt dess avsattning till fond. Som grund fér fordelningen av
drsavgifterna skall gilla ldgenheternas andelstal.

C. Uppldtelseavgift, Overlatelseavgift och pantsattningsavgift far tas ut efter bhesfut
av styrelsen. Overiételseavgiften fér uppga till hisgst 2,5 % och
pantsattningsavgiften till hégst 1 % av basbeloppet enligt lagen om alimin
forsdkring,

D, Bostadsrittshavaren svarar for att pa egen bekostnad hilia ldgenhetens inre i
gott skick. Vad giller installationer m.m. hénvisas tilt vad som stadgas under
"Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter” i féreningens stadgar.

E. Bostadsrdttshavaren svarar fér att pa egen bekostnad teckna abonnemang fér
hushalisei.
F. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemftrsékring med s3 kallat

bostadsrattstilligg.
G. Inom fdreningen skall bildas foljande fonder:
e Fond for yttre underhall

H. | planen redovisade boareor samt lokalarea for bostadsrattsiokalen baseras b) a
pa historiska uppgifter. Eventuelia avvikelser fran den sanna boarean eller
lokalarea enl Svensk Standard skali ej féranieda dndringar i insatser eller
andelstal,

I De ldmnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angdende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten
for planens upprittande kinda forutsittningar.
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Stockholm Akvarelien 1 - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Aft ulfora teknisk statusbesikining av fastighetens kondition, beddma byggnads-
och installationsdelars dterstdende Hvsldngd samt uppskaita kostnader for &tgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna Sver tiden.

2. Uppdragsgivare
Bif Akvarellen [ genom Forum Affirsutveckling

3. Besiktningen

Besiktningen utfordes 8 juli 2008 och bestod i en okulir Gversyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utférdes inga mil-
ningar med instrument eller genomttrdes ndgon provtagning. Kénnedom om fas-
tigheten har ocksd erhéllits genom information frén boende och genom ritnings-

studier,

Platsbestk utfordes i 2 [4genheter samt i fastighetens gemensamma utrymmen och
driftsutrymmen. Vid besiktningstillféllet var det mulet/regnigt och ca 15 grader C.

Vid besikiningen nirvarade:

- Per Nilsson, boende

- Fredrik Ndverfelt, boende

- Stefan Engberg, Forum Affirsutveckling

- Hillar Truuberg, ProjektledarHuset, besiktningsman

Besiktningen dr inte av sddan omfatining att den kan l4ggas till grund {or talan
enligt jordabalken.

Ett tidigare Besiktningsutlatande har uppréttats i juli 2008, Detta reviderade
protokoll avser en kostnadsuppdatering till dagens kostnadstige.

¢
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Fasad: Putsad sockel, puts [ vAningsplanen. Keramiska
plattor i entréomfattningar.

Fonster: 2-glas trdfonster uivandigt aluminiumbekladda.

Trapphus: Naturstensgolv, maélad puts pé vigg och i tak.
Handledare av wii. Racke av smide.

tntréportar: Aluminiwmpartier med glas.

Ovriga dérrar: Kéllardsrar av stal
Lgh-dérrar av s k sékerhetstyp eller tréidorrar.

[nv. viiggar; Malade / tapetserade
Inv. tak: Malade.
Golv: Linoleum i vardagsrim

Linoleum i &vriga rum
Linoleum 1 kok
Ytbehandlad betong i kéllare

Kéksinredning: Diskbink, elspisar, spiskdpa, kyl- och frys,
skdpsinredning i alt huvudsak frdn 1993 pa "vita”
stdan. Ursprung i Gvrigt. Vitvaror i all huvudsak
fran 1993.

Badrum: Plastmatta pé golv, kakel pd vipgg, fristdende
badkar eller dusch, we-stol, tvétistill. VVC-
handdukstork. Sanitetsartiklar i all huvudsak frdn

1993.

Tvittstuga ele: Egen fastighetstvittstuga saknas. Enligt uppgift
finns det mojlighet att teckna avtal med grannfas-
tighet,

Varmeproduktion: Fastigheten saknar egen virmeproduktionsenhet.

Virmeundercenival finns i grannfastighet och
enligt erhallen uppgift kommer nuvarande
distributionsavtal att upphéra.

Varmedistribution: Vattenradiatorer, i all huvudsak fran byggnads-
dret. Radiatorventiler fran 1993. Stamreglerings-
ventiler utbytia ca 1993,

i
I
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Utlatande

L

yl
(S

Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med kiillare med grundmurar / platia av betong som r palad.

Kallaryttervdggar av betong, Ingen fuktintringning genom kétlarviiggar noterades.
Stopp / vattenupptringning frdn en avioppsrensbrunn 1 kéllaren har forekommit.

Utviindig mark &r sittningsbenigen. Omlidggning / komplettering av hardgjorda
ytor till entréer likvil som vissa planteringar kommer att bli aktuellt om ndgra ar.

5.1b Stomme
Katlarviggar av betong, birande viggar i dvrigt av tegel, bdrande bjilklag av
konstruktionsbetong och dverbetong med mellanliggande fyllning. Sprickbildning
i normal och begrinsad omfattning noterades i trapphus, killare, ligenhetsviggar
och bjilklag.

Icke birande mellanviggar av murad slaggsten.
Inget atgirdsbehov.

5.1c Fasad
Putsad sockel i gott skick. Inget atgardsbehov.

Putsad fasad i genomgdende tillfredsstillande skick. Fasaden &r tillaggsisolerad
Generellt ca 10 &r till nista fasadatgird.

5.1d Tal/ takavvattning
Yitertak belagt med betongtaktegel i gott skick. Platdetaljer t gott skick. Inget

dtgitrdsbehov.
Takstegar och takrasskydd i gott skick.

S.1e Fonster
2-glas indtgdende trifonster med ulviindig aluminiumbeklidnad. Ménga fonsters

vtterbége, speciellt pd sydfasaden, 4r uttorkad / sliten under beklddnaden. Det
bedéms ait ctt antal tBnster behdver renoveras inom ca 3 ar.

5.1f Gemensamma utrymmen
Trapphus:
Naturstensgolv, malade viiggar och tak. Sprickbildning foérekommer 1 normal
omfattning, Handledare / vicken i gott skick. Inget atgéirdsbehov.

£ zeprojewiivdarealyaiarellan | ehplanbes doc



5.2b Viirmedistribution
I all huvudsak installation frdn nybyggnadsdret. Stararegleringsventiler uthytta
1993. Gott skick. Inget atgirdsbehov pd méanga ar. Radiatorventiler frén ca 1993
med ca 10 &rs aterstdende teknisk livslingd.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp: Allainstallationer frdn 1993 och i gott skick. Stamrensning rekommen-

deras inom kovt och dédrefter med ca 10 &rs intervall.

Tappkallvatten- och tappvarmvatteninstalltioner frin 1993 och i gott skick. Inget

dtgdrdsbehov.
5.2d Ventilation

Franluft; Mekanisk franluft med Miktar pd taket, Fliktarna ér installerade 1993
och har minst 15 4rs Aterstiende teknisk livslangd.

Tilluft: Viggventiler.

Godkéind OVK finns enligt uppgift avseende alla systen.

(911
0

El-anliaggning

Samtliga elinstallationer i fastigheten & utbytta 1993 och i gott skick. [nget

dtgérdsbehov.
RARN
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Akvarellen 1 - Underhalisplan Ar 2009 - Ar 2023
m

Kosmadsldge juni 2009

Atgérd Ar 2000] Ar 2010[ Ar 2011 Ar 2012] Ar 2043 Ar 2014} Ar 2015] Ar 2016 | Ar 2017 Ar 2018 | Ar 2019 | Ar 2020 | Ar 2021 | Ar 2022] Ar 2023 [Anmérkning

ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek ksek
ark / Tomt:
Sattningsatgarder 50
Byggnad:
Omputsning fasad T 1650, e - - -
Fonster N | 200 b .
Renovering batkenger 500
Installationer:
Ny vvx 220 ———— --“-- -
Stamrensning 30 L ] N - 30 | e N ) TTTTTTTTTTTT -
Vérmaventiler ] &5 N i R B .
Injustering varme 301 ] N HH 3 R T
S:a Akvarellen 1 280 0 0 0 250 [} 0 [H 0 60 30 1600 0 G 0




