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EKONOMISK PLAN

Bostadsriéttsféreningen Vallhunden i Ragsved

Organisationsnr. 769637-9812

Kommun: Stockholm

NYCKELTAL
Kdpeskilling 42599 kr/m? Area
Férvarvskostnad 43300 kr/m? Area

Insatser (genomsnitt)

31247 kr/m? Boarea

Foéreningslan enl. ekonomisk plan

12054 kr/m? Area

Rantekanslighet Arsavgift (Kalkylrdnta Bottenlan + 1 %)

870 kr/m? Boarea

Arsavgifter (genomsnitt)

750 kr/m? Boarea

Kassaflode

25 kr/m? Area

Amortering

121 kr/m? Boarea

Avsittning till underhallsfond och avskrivningar

121 kr/m? Boarea

Driftskostnader

334 kr/m? Area

Tomtrattsavgéald

58 kr/m? Area

Kalkylrédnta bostadsréattsféreningens lan

1,60 %

Uppréttad av styrelsen i samarbete med

RESTATE
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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Vallhunden i Ragsved, org. nr. 769637-9812, i Stockholm kommun har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan aven
avse mark. Medlems rétt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsrétt kallas bostadsréattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2019-10-15

Fastighetsagaren till fastigheten Vallhunden 7 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen att
férvarva namnda fastighet med adress, Bjurséatragatan 6 i Bandhagen nedan kallad fastigheten.

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

Vid framtagandet har styrelsen noga Gvervéagt ett balanserat férhallande mellan avgifter och
kostnader i syfte att ge féreningen en langsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berdkning av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pé vid tiden fér planens upprattande kénda forhallanden.

Driftskostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Byggnadens skick och reparationsbehov har fastlagts efter besiktning av det bygg-, el- och VVS-
tekniska skicket. Den totala anskaffningskostnaden avser alla kostnader i samband med férvarvet
samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset. 2019-10-09

Besiktningsprotokollet &r en bilaga till den ekonomiska planen.
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Forvarv av fast egendom

Fastighetsférvarvet kommer att ske genom ett férvérv av aktierna i ett nystartat aktiebolag vars
enda tillgang utéver det egna kapitalet (aktiekapital) ar fastigheten. Direkt efter det att
bostadsrattsféreningen forvarvat aktierna kommer fastigheten att féras éver i
bostadsrattsféreningen fran aktiebolaget via transportkép, varefter aktiebolaget kommer att
likvideras genom séljarens forsorg och pa saljaren bekostnad.

Kopeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens éverenskomna vérde minus
fastighetens bokférda vérde (utan avdrag for latent skatteskuld) plus bolagets egna kapital (initial
kassa om 50 000 kronor.)

Efter foreningens forvarv av aktierna kommer fastigheten, genom underpriséverlatelse,
transporteras till bostadsrattsféreningen for en képeskilling motsvarande fastighetens, i
aktiebolaget, bokférda varde. Efter att bostadsrattsféreningen blivit lagfaren &gare till fastigheten
kommer aktiebolaget avyttras fér likvidation.

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten éverférs till underpris till bostadsréattsféreningen. Underpriset motsvarar 6vervardet i

fastigheten med samma belopp.

Fér att mota nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av fastighetens véarde. Vid
eventuell férsaljning av fastigheten, beraknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av fastighetens
anskaffningsvarde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida férséljningspris & andra sidan.

Avsikten med transaktionen ar att bostadsréattsféreningen ska bli agare till fastigheten pa samma
satt som om fastigheten hade férvarvats direkt fran fastighetsagaren, dock med ett lagre
skattemassigt anskaffningsvéarde.

Skatteméassigt restvarde 33 578 182 kr per 30 september 2019.

Férsaljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrattsférening har prévats av Regeringsratten.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna berdknas ske nar féreningen pa extra féreningsstdmma beslutat férvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresratt till bostadsréatt och denna plan registrerats hos

Rnlancuarkat

Upplatelse och tilltrade planeras till Kv. 2, 2020.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Bostadsbyggnad med 4-6 vaningar med bostéder.

Tomtratten &r under avstyckning. Nedan finns info om den slutliga tomtréatten efter avstyckning.

Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.

Fastighetsbeteckning Vallhunden 7
Adress Bjursatragatan 6
Agandeform Tomtrétt
Markareal 2640 m?
Byggnadsar 2008
Vardear 2008
Ombyggnadsar 2018-2019
Antal bostadslagenheter 57 st
Ladgenhetsarea 1824 m?
Antal lokaler 0 st
Total area 1824 m?

Areorna ovan &r uppgivna av séljaren och ejf kontrollerade.

Fastighetsinformation
Foér mer information géllande fastigheten se teknisk besiktning, bilaga till ekonomisk plan.

Planer & bestammelser

Servitut Fjarrvarmeledning D201500440978:1.1
Servitut Gangvég 0180K-2006-12527.1
Ledningsrétt Fjarrvdrme och gas 0180K-2006-12527.3
Ledningsrétt/GA  Starkstrom 0180K-2011-09558.1
Detaljplan Vallhunden 0180K-P2005-20499
SAMF/GA Tomtmétning 0180-A324/1956
SAMF/GA Sammanldggning 1956-06-20
SAMF/GA Fastighetsreglering 0180K-2006-12527

TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT
Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader.
Taxeringsvarde

Bostader 33 000 000 kr
Bostader mark 12 200 000 kr
Lokaler 0 kr
Lokaler mark 0 kr
Totalt 45 200 000 kr

Beriaknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2018
Antal lagenheter 57 st 1 429 kr per ldgenhet 81 453 kr

Taxeringsvarde, lokaler O kr 1% 0 kr
Summa 81 453 kr
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling 77 700 000 kr
Lagfart 1) 678 000 kr
Pantbrev 2) 0 kr
Ombildning 3) 312 000 kr
Summa total och slutligt kind kostnad 78 690 000 kr
Kanda underhalls- och investeringsbehov 4) 100 000 kr
Kassa 190 000 kr

1) D& transaktionen genomférs via en bolagsaffar utgér lagfartskostnad med det hégsta av taxeringsvérdet
alt. kopeskilling pa fastigheten. Vi har i denna plan utgatt fran taxeringsvérdet.

2) | fastigheten finns uttagna pantbrev om 22 000 000 kr. Féreningen behéver inte ta ut nya pantbrev.

3) Ombildning innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsvigning av ekonomisk plan (Boverket) och
6vriga omkostnader i samband med ombildningen till bostadsrétt.

4) Underhélls- och investeringsbehov técker de av besiktningsmannen bedémt renoveringsbehov de
néarmaste 10 aren.

FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen ar baserad pa att 100 % av antalet lagenheter, férvérvas sasom bostadsratt. Detta
kan komma att férandras. Om det pa tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats
med bostadsratt finansieras dessa utestdende insatser genom att en revers upprattas mellan
féreningen och séljaren av fastigheten.

Medlemmars insats
Medlemmars insats 56 994 058 kr

Summa insatser 56 994 058 kr

Lan i foreningen

Rénta % Réanta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut, 1,60% 351 775 kr 21 985 942 kr
féreningslan
Summa lan 351 775 kr 21 985 942 kr

Summa finansiering 78 980 000 kr
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader/tomtrattsavgald

Réantekostnad 351 775 kr
Kostnad fér lan per 3 ar 1055 325 kr
Tomtrattsavgald 105 600 kr
Summa kapitalkostnader 457 375 kr
Driftkostnader
Administration 75 000 kr
Fastighetsskétsel, byggnad och mark 77 000 kr
Lépande underhall och reparationer 35 000 kr
Fastighetsférsakring 36 500 kr
Energianvandning, fjarrvarme 200 000 kr
Elférbrukning, exkl hushallsel 45 000 kr
Vattenférbrukning 65 000 kr
Sophantering, exkl grovsopor 35 000 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 40 000 kr
Summa driftkostnader 608 500 kr
Skatter/avgifter
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 81 453 kr
Summa skatter/avgifter 81 453 kr
Avskrivhingar/Amorteringar
Avskrivning tackt av avgift 174 659 kr
Avskrivning ej tackt av avgift 351 259 kr
Fond yttre underhall (0,1 % av taxv) 45 200 kr
Summa avskrivningar och fond for yttre underhall 219 859 kr
Summa kostnader 1367 187 kr
Intakter
Arsavgift fran medlemmar 1367 187 kr
1 367 187 kr

Summa intikter
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OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar
Efter Bokforingsnamndens klargérande &r progressiv avskrivning inte tillampbar foér avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsféreningar fr.o.m. 2014 tilldmpa linjar avskrivning.

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pé fastighetens bokforda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och végledning. Foreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tacka avskrivningar. Féreningen goér avskrivningar med 1 % av
byggnadsvardet vilket motsvarar 572 229 kr. Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket
K3 (BFNAR 2012:2).

Féreningen beddms géra ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en balanserad likviditet.

Avsittning Fond yttre underhall

Avsattning till underhall skall enligt foreningens stadgar ske med avséattning enligt underhallsplan.
Om foreningen inte uppréttat underhallsplan ska foreningen arligen avsatta ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen gor
avséttningar med 0,1 % av taxeringsvardet.

Arsavgifter

Bostadsrattsforeningens berdknade arsavgift kommer att tdcka féreningens Iépande utbetalningar
for drift, lanerantor, del av avskrivning och avséttning till yttre fond. Detta kommer att resultera i ett
bokféringsmassigt underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet
och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Féreningens lan

Om det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebar en kad belaning med 1 000 000 kr att &rsavgiften behdver héjas
med ca 14 kr/m?#/ar.

Bindningstid for lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsrénta (1,60 %, vilket
motsvarar mer @n 5 ars bindningstid). Kredittid 30 ar.

Sakerhet fér lanen kommer att utgéras av pantbrev.

Féreningen avser att amortera ldpande pa sina lan. Skulle rantenivéerna éndras i framtiden kan
amorteringarna komma att 6ka eller minska.

Fastighetsforsdkring
Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara férsékrad till fullvarde. | férsakringen

ingar styrelseférsakring.

Hushallens kostnader

Uppskattad arskostnad fér hemférsakring och hushélisel for en lagenhet om 32 m?2 ar ca 4 500
kr/ar, varav kostnad for hemférsakring utgér 900 kr/ar och hushélisel 3 600 kr/ar. Observera att
dessa kostnader beror pa ens egna forbrukning och avtal.
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LAGENHETSFORTECKNING

Nar [agenheterna kops med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
forandras i takt med anslutningsgraden till alla 1agenheter ar upplatna med bostadsratt dvs 100 %.

Lagenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.

Alla boende ska utéver avgiften betala hushallsel, kabel-tv, internetanslutning samt ha en giltig
hemférsakring med bostadsrattstillagg.

Lédgen- |Area Adress Insats Andelstal.insats: | Andelstal avgift | Arsavgift, ar 1
hetsnr. 100% 100%

1 32 m?|Bjursatragatan 6 955 208 kr 1,6760% 1,7544% 23 986 kr

2 32 m?|Bjursatragatan 6 955 208 kr 1,6760% 1,7544% 23 986 kr

3 32 m?|Bjursatragatan 6 955 208 kr 1,6760% 1,7544% 23 986 kr

4 32 m?|Bjursatragatan 6 975 108 kr 1,7109% 1,7544% 23 986 kr

5 32 m?|Bjursatragatan 6 975 108 kr 1,7109% 1,7544% 23 986 kr

6 32 m?|Bjursatragatan 6 975 108 kr 1,7109% 1,7544% 23 986 kr

7 32 m?|Bjursatragatan 6 975 108 kr 1,7109% 1,7544% 23 986 kr

8 32 m?*|Bjursatragatan 6 975 108 kr 1,7109% 1,7544% 23 986 kr

9 32 m?|Bjursatragatan 6 975 108 kr 1,7109% 1,7544% 23 986 kr
10 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
11 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
12 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
13 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
14 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
15 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
16 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
17 32 m?|Bjursatragatan 6 985 058 kr 1,7284% 1,7544% 23 986 kr
18 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
19 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
20 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
21 32 m?|Bjurséatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
22 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
23 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
24 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
25 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
26 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
27 32 m?|Bjursatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
28 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
29 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
30 32 m?|Bjursatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
31 32 m?|Bjursatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
32 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
33 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
34 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
35 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
36 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
37 32 m?|Bjursatragatan 6 1004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
38 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
39 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
40 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
41 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
42 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
43 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
44 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
45 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
46 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
47 32 m?|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
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Lédgen- |Area Adress ‘{Insats Andelstal insats: |Andelstal avgift | Arsavgift, ar 1
hetsnr. ‘ , 100% . |100%
48 32 m?|Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
49 32 m?|Bjursatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
50 32 m?|Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
51 32 m?|Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
52 32 m?{Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
53 32 m?|Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
54 32 m?|Bjursatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
55 32 m?|Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
56 32 m?|Bjursatragatan 6 1024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
57 32 m?|Bjursatragatan § 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
1824 m? 56 994 058 kr 100,00% 100,00% 1367 187 kr

10




EKONOMISK PROGNOS

Fastigheten forvarvas under Iépande kalenderar. Aven hyresavtal, rantebidrag etc. férandras under 16pande kalenderdr. baserats pa basis av 1/1 - 31/12,
Observera att ovanstaende &r en prognos som galler under angivna forhaltanden. Forandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.
Tomtrattsavgalden stracker sig till r 2027 och ar inflationsuppréaknad fr.o.m. 2028.

Art Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Ar7 Ari1

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2030
Taxeringsvérde 45 200 000 kr 45 200 Q00 kr 45 200 000 kr 45 200 000 kr 45200 000 ke 45 200 000 kr 45200 000 kr 45 200 000 kr
Foreningstan 21985 942 kr 21766 082 kr 21546 223 kr 21326 364 kr 21106 504 kr 20 886 645 kr 20 666 785 kr 19 787 348 kr
Kassaflodesanalys
Riantekostnad 351775 kr 348 257 kr 344 740 kr 341 222 kr 337 704 kr 334 186 kr 330 669 kr 316 598 kr
Tomirattsavgald 105 600 kr 105 600 kr 105 600 kr 105 600 kr 105 600 kr 105 600 kr 105 600 kr 121 301 kr
Amortering 219859 kr 219 859 kr 219 859 kr 219 859 kr 219 859 kr 219 859 ke 219 859 kr 219859 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 81453 kr 83 082 kr 84 744 kr 86 439 kr 88 167 kr 89 931 kr 91729 kr 89291t kr
Driftskostnad 608 500 kr 620 670 kr 633 083 kr 645 745 kr 658 660 kr 671833 kr 685 270 kr 741758 kr
Erforderlig arsavgift 1367 187 kr 1377 468 kr 1388 026 kr 1398 865 kr 1409 991 kr 1421410 kr 1433127 kr 1498 807 kr
Foreningens arliga intdkter
Arsavgift enligt kassafisdesanalys 1367 187 kr 1377 469 kr 1388 026 kr 1398 865 kr 1409 991 kr 1421410 kr 1433 127 kr 1498 807 kr
Summa intakter 1367 187 kr 1377 468 kr 1388 026 kr 1398 865 kr 1409 991 kr 1421410 kr 1433127 kr 1 498 807 kr
Fdreningens arliga kostnader
Rantekostnad 351775k 348 257 kr 344 740 kr 341222 kr 337 704 kr 334 186 kr 330669 kr 316 598 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetssk 81453 kr 83082 kr 84 744 kr 86 439 kr 88 167 kr 89 931 kr 91729 kr 99 291 kr
Avskrvning 572 228 kr 572 229 kr 572 229 kr 572229 kr 572 229 kr 572229 kr 572 229 kr 572 229 kr
Fond yitre underhall, 0,1 % av tax.virde 45200 kr 46 104 kr 47 026 kr 47 967 kr 48 926 kr 49 904 kr 50 903 kr 55099 kr
Driftskostnad 608 500 kr 620 670 kr 633 083 kr 645 745 kr 658 660 ki 671833 kr 685 270 kr 741758 kr
Summa kostnader 1659157 kr 1670 342 kr 1681822 kr 1693801 kr 1705686 kr 1718083 kr 1730798 kr 1784 974 kr
Resultat - 246 769 kr -~ 246 769 kr - 246 769 kr - 246 769 kr - 246 769 kr - 246 769 kr - 246769 kr - 231068 kr
Balanserat underskott - 246 769 kr - 493 539 kr - 740 308 kr - 987 077 kr - 1233 847 kr - 1480616 kr - 1727 385kr - 2667 359 kr
Erforderlig arsavgift for utgiftstéckning 750 krim? 755 krim? 761 kr/m? 767 krim* 773 kr/m?* 779 ke/m? 786 ki/m? 822 kr/m?
Erforderiig &rsavgift for kostnadstdckning 910 kr/m? 916 kriim® 922 kr/m? 929 kr/m? 935 kr/m? 942 kr/im?* 949 krim? 979 krim?
Bostadsratisyta 1824,0 m* 1824,0 m* 1824,0 m? 18240 m* 1824,0 m* 1824,0 m? 18240 m? 18240 m*
Ovriga upplysningar om ekonomiska prog
Antagen genomsnittsranta enl ekon plan 1,60%
Inflationsantagande 2,0% galler driftskostnader, hyror, taxeringsvérde, skatter och ddrmed relaterade kostnader
Hyresutveckling 2,0%
KANSLIGHETSANALYS 1
{ nedanstaende kalkyl visas vitken inverkan dndrad inflationtakt och &ndrade rantenivaer kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter.
Ingen hansyn har tagits till att foreningens 1an kan vara uppdelat i flera detar med olika rantebindningstider och att réntepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Ar7 Ar 11

Dagens inflationsniva och dagens
genomsnittsranteniva Arsavgift enfigt ovanstaende
prognos 750 kr/m?® 755 kefm* 761 kr/nmy? 767 ki/m? 773 krim? 779 kelm?® 786 kr/m? 822 ke/m?*
Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och
dagens genomsnittsréanteniva +1% 870 kr/fm* 875 kefm?* 879 kr/im? 884 kr/im? 889 kr/im? 894 kr/m?* 899 kifm? 930 kr/m*
dagens genomsnittsranteniva +2% 991 kr/m? 994 kr/m? 997 krim* 1001 kifm? 1 004 kr/m* 1008 kr/m? 1012 ki/m? 1 039 ki/m?
dagens genomsnittsranteniva - 0,5% 689 krim? 696 ke/m? 702 kr/m? 708 krim? 715 kr/m? 722 kelm? 729 krim?® 767 kelm?
Dagens rénteniva och
dagens inflationsniva +1% 749 krim* 759 kilm? 768 kr/m* 779 kr/m? 789 kr/m?* 800 krim? 811 ki/m? 860 kr/'m?
dagens inflationsnivé -1% 749 krim? 751 kefm? 753 ke/m? 755 kr/m? 757 krim? 759 kr/m? 761 krim? 770 ke/m?

KANSLIGHETSANALYS 2
Denna analys avser att visa hur foreningens skulder respekiive kostnader forandras vid olika anslutningsgrad pa tilltradesdagen.

Denna ekonomiska plan utgar fran 100 % anslutningsgrad.
Kalkyten tar ingen hansyn till férandringar i drifiunderhéliskostnad beroende av andelen hyresgéster

Féreningens skulder {ar 1) _Skuldséttning % Ej iikviditetspav.kostnader (ar 1) Kostnadsférindring
Dagens rénte-, inflations ach
24 835 645 kr 32% 1412783 kr 45 595 kr

dagens anslutningsgrad -5%
dagens anslutningsgrad -10% 27 685 348 kr 36% 1458 378 kr 91 190 kr



Ekonomisk plan Bostadsréttsforeningen Vallhunden i Ragsved

SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. Fér bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestdms, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvégs sé att den i
férhallande till Iigenhetens andelstal kommer att béra sin del av féreningens utgifter samt
amortering och avséttning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

De i denna ekonomiska plan 1dmnade uppgifterna angaende fastigheten, beréknade kostnader
och intékter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for planens kanda forutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hdgre an beraknat kan féreningen komma att
hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan foreningen skattemassigt bli ett s& kallat oékta
bostadsféretag. Féreningen antas bli ett sa kallat akta bostadsféretag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring med bostadsrattstillagg. Utdver arsavgift skall
medlemmarna betala hushallsel m.m.

| dvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som galler vid
féreningens upplosning eller likvidation.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsforeningen Vallhunden i Ragsved

Stockholn} den 14 jdnuari 2020

1

4 v_/ 7
+/Denhis’‘Danneman Medeleine Andersson

QCZ‘Q (é-’wz&’%‘“’w

Ake Karlsson




Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen Vallhunden i Ragsved,
organisationsnummer 769637-9812, daterad 2020-01-14 fr hdrmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgédngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ér kénda f6r oss. Planen innehéller uppgifter som ar
av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

I planen gjorda berikningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi har inte ansett det nodvéndigt for var bedémning av planen att besdka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt vér
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Stockho,m 2020-01-27

/ 7 2 ‘( < k
Clae;;/Mor " Anders Uby /
Jur.kand. Civ.ek.

L

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Ansdkan om avstyckning

Berikning av taxeringsvirde

Teknisk besiktning, Projektledarhuset protokoll, 2019-10-23
Bankoffert Danske Bank, 2019-11-28

Hyreslista

Aktiedverlatelseavtal, koncept
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Teknisk statusbesiktning som utgor bilaga
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il (s

2020-01-29 (rev)
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Vallhunden 7 (del av) - Besiktningsutlatande

1. Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av byggnadens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars &terstdende livsldngd samt uppskatta kostnader for atgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna Gver tiden.

2. Uppdragsgivare

Brf Vallhunden i Ragsved genom Restate

3. Besiktningen

Besiktningen utférdes 9 oktober 2019 och bestod i en okulér 6versyn av nedan be-
skrivna byggnads- och installationsdelar. Vid besiktningen utfordes inga métning-
ar med instrument eller genomférdes ndgon forstorande provtagning.

Kénnedom om byggnaden har ocksa erhallits genom information frdn boende och
representant for fastighetségaren.

Platsbesok utférdes i 3 ldgenheter samt i byggnadens allménna utrymmen och
driftsutrymmen. Yttertaket besoktes inte da takluckan inte var 6ppningsbar. Vid
besiktningstillfillet var det mulet och ca + 5 grader C.

Vid besiktningen nérvarade:

- Madeleine Andersson, boende

- Dennis Danneman, boende

- Stefan Olsson, Siginvest AB, fastighetsédgarrepresentant
- Carl Dutina, Restate

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, besiktningsman

Besiktningen #r inte av sddan omfattning att den kan léggas till grund for talan

enligt Jordabalken.
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Markareal:

Byggnader:

Byggnadsar:
Ombyggnadsar:

Areor:

Légenheter:

Byggnadsbeskrivning:

Undergrund:
Grundldggning:

Stomme:

Ytterviggar:
Bjilklag:

Yttertak:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Stockholm Vallhunden 7 (del av)
Bjursétragatan 6

Stockholm

ca 2 640 m? (avser avstyckad del)

Hyreshus med 4-6 véningar med i huvudsak
bostéder, typkod 320.

2008
2018/-19

Bostider 1 824 m?
Totalt 1 824 m?

59 st

Berg

Grundmurar av betong direkt mot berg
I huvudsak trastomme ihopmonterad av moduler,
men i vissa delar av den birande stommen fore-
kommer dven armerad betong.

Triaregelstomme.

Trastomme

Takstolar av trd. Asfaltpapp. Plastbehandlad plat i

takavvattning samt i 6vriga platdetaljer. Virme-
kabel finns installerad i takavvattningen.

Skdrmtak av glas pa konsoler dver entrén.

Betongsockel. Puts applicerad pa fiberplatta i
véaningsplanen.

3-glas aluminiumfénster med kopplade bagar.

Linoleumgolv, mélade viggar och mélat tak.
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Korridorer: Linoleumgolv, malade viggar och mélat tak eller
partiellt undertak.

Dérrar: Lagenhetsd6rrar av sdkerhetstyp.
Tré- eller staldorrar till driftsutrymmen

Ligenheter:

Inv. véggar: Malade.

Inv. tak: Malade tak.

Golv: Plastmatta i rum och kok

Koksinredning: Diskbénk, elspis, kryddhylleflékt, kyl- och frys,
sképinredning.

Badrum: Plastmatta pa golv, kakel pa vigg, milat tak,

duschplats, we-stol, tvittstill. Tvéttmaskin.

Allménna utrymmen:

Tvittstuga: Fastighetstvittstuga saknas.

Cykelforrad: Réa mélade ytskikt.

Sophantering: Utvandig molok.

Entréparti: Aluminiumparti och glas.

Utrymningstrappa: Utvéndig utrymningstrappa av strickmetall.

Installationer:

Vérmeproduktion: Anslutet till fjarrvirme. Installationer fran 2007 /
-08.

Virmedistribution: Vattenradiatorer fran byggnadséret eller i vissa
fall utbytta 2019. Virmestammar i huvudsak ut-
bytta 2019.

Ventilation: Mekanisk franluft med separat fléktenhet i varje
lagenhet. Fliaktenheten betjdnar bade kdk och
badrum.

Tilluft i form av spaltventiler i fonster.

R
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Mekanisk franluftsflikt som betjdnar gemen-
samma utrymmen.

VA-installationer: Avlopp av plast och ma-rér. Kall- och varm-
vatteninstallationer av plast och koppar.

Elinstallationer: I praktiken alla installationer fran byggnadséaret.
Inne i badrum kan utbytta installationer installe-
rade i samband med badrumsrenoveringarna
forekomma. 3-fas el 1 ligenheter. Jordad el.

Hiss: Hiss for 13 personer, 1000 kg frén byggnadsaret.
Brandlarm: Finns installerat i byggnaden.

Ovrigt:

Tomt / mark: Kraftigt lutande tomt med terrasseringar skapade

med st6dmurar. Lite grdsmatta, smérre plante-
ringar och naturmark. Hardgjorda ytor samt vissa
utvéndiga trappor till entré.

Allmént: Byggnaden &r ursprungligen uppford 2007 / -08.
Pa grund av stora brister i bdde byggnads- och in-
stallationsdelar har férhallandevis omfattande re-
noveringsarbeten genomfo6rts under 2018 / -19.

I genomf6rda entreprenader har bl a alla badrum
renoverats, vattenstammar och -ledningar bytts
ut, stora delar av virmesystemet bytts ut, fasaden
renoverats (och byggts om) samt yttertaket bytts
ut.

1 samband med arbetena har ocksé konstruktiva
forstarkningsarbeten utforts vad avser takstolar,
hisschakt samt till viss del d4ven fasaden.

For genomforda entreprenader har entreprenad-
och sakkunnigbesiktningar genomf6zts.

OVK-status: Godkénd till mars 2024.
Energideklaration: Utford.
Radon: 2012 genomférdes radonmétningar i byggnaden

med utfall visentligt under godkénda gréansvird-
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Asbest och PCB: Ska inte kunna finnas i byggnaden.

o

Ovrig miljopéverkan: Bedéms som mycket lag.

Lt/delade dalk )
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5. Utlatande

5.0 Allmént

Byggnad som ursprungligen uppforts 2007 / -08. P& grund av att flertalet vésent-
liga brister uppdagades i byggnaden har en férhallandevis omfattande renovering
genomforts 2018 / -19. Inom utférd entreprenad har bl a samtliga badrum renove-
rats, vattenstammar och -ledningar bytts ut, virmestammar bytts ut, fasaden reno-
verats (och konstruktionen forstirkts), yttertaket renoverats varvid ocksé takstols-
konstruktionen forstirkts samt hisschaktet forstérkts.

Pa utférda arbeten har bade entreprenadbesiktningar utforts och dérutéver sakkun-
nigutldtanden i berérda delar.

Pa genomforda entreprenader finns aterstdende garantitid.

5.1 Byggnad

5.1a Mark / Grundliggning
Grundlagt med med grundmurar av betong direkt till berg.

Utvandig mark lutar kraftigt mot byggnaden pa “baksidan”. Detta innebér en ut-
okad fuktbelastning. Socklar / kdllarytterviggar har fuktisolerats med s k Platon-
matta. Ingen utifrdn kommande fukt kunde noteras i de besgkta utrymmen som
har kéllarytterviggar mot omgivande mark. Generellt bedéms det inte finnas nag-
ot atgérdsbehov under lang tid.

Pé tomten finns ett antal stddmurar och utvéndiga trappor. Ett par av murarna
lutar lite ”utét” och viss markkompression forekommer i anslutning till ett par av
murarna. Det &r svart att beddma vél hur férankrade stédmurarna &r till bakom-
liggande mark och en separat utredning / provning av detta rekommenderas
utforas.

Finplanering i s&dér skick. Det ar dock mojligt att viss utvéindig stddning kvarstér
da entreprenadarbeten nyligen har avslutats.

5.1b Stomme
Bérande viggar och bjdlklag med i huvudsak tristomme. Foérstérkningar har parti-
ellt genomforts.
Begrinsad och fullt normal sprickbildning noterades i bdrande konstruktioner.

Aven i icke birande viggar i ligenheter finns normal och begriinsad sprickbild-
ning.

Inget atgérdsbehov. OBM
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5.1c Fasad
Fasaderna dr genomgéende nyrenoverade och med kvarvarande garantitid. Inget

atgédrdsbehov under lang tid.

5.1d Tak /takavvattning
Yttertak belagt med lutande asfaltpapp. Normal teknisk livsldngd for pappen ér
drygt 25 &r, vilket innebér 14ng &terstaende teknisk livsldngd da pappen &r om-
lagd for kort tid sedan.

Takavvattning som 1 huvudsak bytts ut i samband med &vriga entreprenader i gott
skick. Inget atgérdsbehov.

Vérmekabel finns installerad i stuprér och rénnor.
Skérmtak vid entré i gott skick. Inget atgérdsbehov.
5.1e¢ Fonster / fonsterdorrar
3-glas tré- / aluminiumfonster med kopplade bagar fran byggnadséret. Fénstren dr

i tillfredsstéllande skick. Inget forvintat atgérdsbehov pé lang tid.

Fonsterdorrar till utrymningstrappa pa vaningsplanen. Gott skick. Inget atgérdsbe-
hov.

5.1f Gemensamma utrymmen
Teknikutrymmen:
Normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Entréparti:
Normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Cykelforrad:
I normalt skick. Inget atgérdsbehov.

Trapphus / korridorer:
I tekniskt tillfredsstéllande skick. Inget &tgérdsbehov.

Utrymningstrappa:
Strackmetallkonstruktion i bedomt gott skick. Inget &tgérdsbehov.

Sophantering:
Molok med bedémt god funktion. Inget atgérdsbehov.

5.1g Légenheter
Ytskikt i f6r sin alder normalt skick. Inget tekniskt atgardsbehov.

Badrum med yt- och tétskikt som nyrenoverats med lang aterstdende teknisk

livsldngd.
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Elinstallationer i gott skick. Inget &tgérdsbehov.

I varje ligenhet finns en tvdttmaskin. Underhélls- och utbytesansvaret for tvétt-
maskinen forutsitts hamna pa respektive Bostadsréttshavare.

Ansvar for ligenheternas inre underhéll kommer efter forvérv i enlighet med fore-
ningens stadgar aligga Bostadsréttshavarna.

5.2 VVS-installationer

5.2a Virmeproduktion
Anslutet till fjarrvéirme med installationer frén byggnadséret. Normal teknisk
livslangd for virmevixlare och styr- och reglerutrustningar i vérmeundercentraler
ar ungefdr 30 ar. Statistiskt léng aterstdende livslangd.

5.2b Virmedistribution
Virmestammar som 1 stor omfattning nyligen bytts ut. Gott skick. Inget atgérds-

behov.

Radiatorer som delvis bytts ut eller dr fr&n byggnadsaret. Lang aterstidende tek-
nisk livsldngd.

Ventiler mm till virmesystemet i gott skick. Inget atgérdsbehov.

5.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Avlopp av plast (samt vissa delar av s k ma-rdr) i gott skick. Spolning / rensning
forutsitts ha gjorts i samband med nyligen avslutade entreprenader och rekomm-
enderas ater utféras om ca 8-10 &r som ett led i normalt periodiskt underhéll och

dérefter med ca 10 ars intervall.

Kall- och varmvatteninstallationer som nyligen bytts ut av plast / koppar i gott
skick. Inget atgérdsbehov.

5.2d Ventilation
Mekanisk franluft med separata fldktar i varje lagenhet. Fldktarna &r troligen i all
huvudsak fran byggnadséret.

Det bor statistiskt var minst 10 r innan fliktmotorer kommer att borja behova by-
tas ut.

Tilluft i form av spaltventiler i fénstren.

OVK é&r godkénd till 2024.

e
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5.3 El-installationer

Elinstallationer i fastighet och ldgenheter fran byggnadséret och i gott skick.

Inget atgérdsbehov.

5.4 Hiss

Hiss for 13 personer, 1 000 kg fran byggnadséret. Hissen &r besiktigad och
godkénd.

Inget statistiskt dtgérdsbehov pa lang tid utéver normal periodisk service.
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6. Kostnader for att atgiirda brister (kostnadsléige oktober 2019)
(angivna kostnader avser entreprenad, projektledning och mervirdesskatt)

6.1 Byggnad

6.1a Mark / grundliggning
Utredning avseende nagra stddmurar, snarast
(rekommenderas utforas innan férvirv av nuvarande fastighetsigare)

6.2 VVS-installationer

6.2¢ Avlopp / vatten / sanitet
Spolning / rensning avlopp, ca 2027 ca 100 kkr

e
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad uppford 2007 / -08. Under byggnadens livsldngd uppdagades
16pande ett flertal byggnads- och installationstekniska brister. Under 2018 / -19 har om-
fattande renoveringar genomf6rts for att komma till ridtta med fel och brister. Bland ann-
at har alla badrum renoverats, vatteninstallationerna bytts ut, virmestammarna bytts ut,
fasaderna och yttertaket renoverats. Darutéver har konstruktiva forstarkningsétgérder
utforts pa t ex yttertaket och hisschaktet.

Enligt uppgift har entreprenad- och sakkunnigbesiktningar har genomforts pa utférda
entreprenader. Entreprenaderna &r godkénda och har aterstaende garantitider.

Byggnaden far efter genomférda entreprenader anses vara i ett gott skick. Statistiskt
finns inga tekniskt nodvindiga atgdrder som behdver utforas under kommande 11-ars

period.

Vid platsbestket noterades att ett par av stdédmurarna har viss lutning utat. Hallfasthets-
test har inte utforts, men det rekommenderas att nuvarande fastighetségare genomfoér en
utredning for att sékerstilla att murarna har férvéntad stabilitet.

Bedomt totalt underhallsbehov:

Inom 3 ar: 0:-
Mellan 4 och 11 ar: ca 100 000:-
Totalt: ca 100 000:-

Utdver ovanstaende 4r det rimligt att arligen avsétta ca 75 000:- for oférutsedda under-
halls- och reparationsatgérder.

Byggnaden har hel tristomme. Stérre bostadsbyggnader med hel bérande trdstomme
forekom inte i Sverige under manga ar, men har ater borjat férekomma alltmer sedan
ungefir ar 2000. Forutséttningen dr naturligtvis att normer och krav enligt BBR och

BKR ér uppfyllda.

Bjilklag med barande stomme av tréd var den absolut mest forekommande konstruktion-
en i bostadshus fram till ca 1920 (och férekom sedan dven fram till ca 1940).

Det har férekommit frAgor om brandsékerhet 1 byggnader med trakonstruktion och det
finns ett tydligt regelverk om hur detta ska hanteras.

Vid firdigstillandet av byggnaden 2008 har ett s k slutbevis erhallits fran Stockholms
Kommun. I samband med att slutbeviset erhalls inldmnar och redovisar den utsedde
kvalitetsansvarige (numera kontrollansvarige) en stdrre méngd dokumentation till
Stadsbyggnadskontoret. I dokumentationen ingar skriftligt redovisade kontroller som
genomforts under byggtiden. I den inldmnade slutdokumentationen ingér t ex ett utlat-
ande av en konstruktor och ett utlatande av en Brandsakkunnig (som dels normalt upp-
réttat en beskrivning om hur Brandskyddet i byggnaden ska genomféras och sedan

4z
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kontrollerar detta och intygar med ett utlatande att Brandskyddet utforts pd normenligt
Sétt.

Om dokumentation inte skulle vara ndjaktigt utférd och / eller underbyggd erhalls inget
Slutbevis och det blir d4 inte heller tillatet att borja anvénda (flytta in i) byggnaden.

¥
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