EKONOMISK PLAN

FOR
Bostadsriittsforeningen Cirkelhdjden.
Som registrerats utsprungligen 2015-10-08.

Otrganisationsnummer 769630-9025

713965-15
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Fastigheternas forsikringar

Kostnader f&r fastigheternas forvirv
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Féreningens 16pande kostnader / intikter / ekonomisk prognos.
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Sarskilda forhillanden.
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Bostadsrittsfreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplita bostider, i forekommande fall mark och lokaler at medlemmarna till nytjande
utan tidsbegrinsning. Vidare att i fdrekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems riitt 1

foreningen pa grund av sidan upplitelse utan begriinsning i tiden kallas bostadsritt. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrittshavate.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadstiittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat fljande
ckonomiska plan fér bostadsrittsforeningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen avseende
foreningens forviry av fastigheten avser den slutliga f6rvirvskostnaden inklusive renoveringskostnad.
Berikning av bostadsrittsforeningens atliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for
planens upprittande kinda forhallanden.

Cirkelhéjden ekonomisk {Brening/769630-9025/har férvirvat samtliga aktier i Westpir Fastigheter 2 AB
/556991-6199/) tomtrittsinnehavare till fastigheten Strykmitter 4. Siljare av aktierna var Strykmittet AB.
Cirkelhéjden ekonomisk férening har direfter forvirvat tomtritten frin Westpir Fastigheter 2 AB .
Féreningens forviry har skett till s kallad underprisdverlitelse och Westpir Fastigheter 2 AB kommer att
likvidetas. Forsilining av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”) har
provats av Regeringsritten 2006-05-03. Fér det fall bostadsriittsfreningen 1 framtiden avyttrar tomtritten
kommer det Gvertagna skattemissiga virdet att ligga till grund fér berikning av skattepliktig vinst.

Diteftet har den ekonomiska foreningen vid féreningsstimma fattat beslut om att dndra verksamheten tll
bostadsrittsfdrening, anta nya stadgar samt indra firma till Bostadsrattsféreningen Cirkelhdjden.
Omregistreringen ir genomford och registrerad hos Bolagsverket.

Upplatelse av ligenheter till befintliga hyresgister beriknas ske med bérjan i januari 2017. Inflytining har
redan skett.

Fastigheternas beteckning Stockholm Strykmattet 4

Kommun Stockholm

Adress Cirkelvigen 12 - 24

Forsamling Farsta

Lin Stockholms lin

Upplitelseform Fastigheten innehas med tomtritt. Avgald 153 300 kr/ar,
Ny avgaldsperiod fran 2017-01-01.

Tomtareal Land 2 671 kvim Vatten 0 kvm

Byggnadsar 1947

Planer Stadsplan 1946-03-29.

Taxetingsvirde Markvirde 13 217 tkr. Bypgnadsvirde 21 821 thr.

Summa 35 038 tkr varav 1 238 thr avser lokaler.
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Byggnad Fastigheten sju trapphus med fyra vaningsplan inkl killare. Sammanlagt
finns det 43 bostadsligenheter. Utdver detta finns det bygglov for
ytterligare femn bostdder, sex kvarvarande lokaler med en yta
om 130 kvt samt tvi P-platser.

Vatten och avlopp Anslutet dll det kommunala Va-nitet.

Uppvirmning Fastigheterna har bergvirme och oljepanna f6r uppvirmning av
varmvatten, Ligenheterna har vattenburna raciatorer.

El Fastigheten it anslutet till sambiillets ledningsnit.

Energibesiktning Siljaren férbinder sig att géra Energibesikining

For byggnadsteknisk besktivning i vrigt och Ligenhetsbeskeivning se bilagan 1, utlatande /
underhallsplan.

Anskaffningskostnad aktier/tomtritt/férvirvskostnader 162 737 500
Reparationsfond 1) 1355 000
Kassa i bostadstiitsforeningen 50 000
Summa total och slutlig kiind anskaffaingskostmad 164 142 500

1) Utdver de tgirder som framgdr av bilaga 1 om 710 000 kr 53 planeras installation av
sikerhetsdortar enligt offert for 645 000 kr.

Finansiering: Lanecbelopp  Bindnings- Rinta %
1) tid
Lin BRF 25 404 150 3 ar 1,85 %
Lan BRF 25 404 150 5 ar 1,85 %
Summa 50 808 300
Insatser 86 696 200 2)
Upplitelseavgifter 26 638 000 3)
Summa lan, insatser & upplatelseavgifter 164 142 500

1) Sikerhet for banklan utgdrs av pantbrev i fastigheten.

2) Tnsatscrna beriknas utifrin att 90 % av nuvarande bostiderna upplits med bostadsritt. Se punkt
6. ¢ nedan angiende cventuellt uteblivna insatser.

3) Det finns 21 bostadskigenheter som intc it uthyrda med en total bostadsyta om 1 402 kvm.
Dessa kommer att siljas pi marknaden till ett beriknat snittpris om ca 52 000 kr/kvm. Insatsen
per kvm idr 33 000 kr vilket leder till upplitelseavgifter om total ca 1 402 * 19 000 =
26 638 000 ke.




Foreningens kostnader, utbetalningar & avsittningar

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 11
Driftkostnader 1012 000 1032 240 1 052 885 1073 042 1095 421 1117330 1233622
Réntor 939 954 939 954 935 254 925 854 916 455 807 055 860 057
Skatt & avgifter 66 925 70 304 78 550 80 121 81724 83 358 92 034
Tomtrattsavgald 153 300 153 300 153 300 153 300 153 300 153 300 239 470
Yttre fond 95 790 95 790 95 790 95 780 95 790 95 700 95 790
Amortering 508 083 508 083 508 083 508 083 508 083
Summa kostnader 2 269 969 2201 587 2823862 2837091 2850773 2864918 3029057

Specificeting driftskostnader ar 1.

Driftskostnader

Vatten 75 000
El 325 000
Olja 160 000
Avfall 40 000
Ekonomisk farvaltning 72 000
Styrelsearvode 60 000
Foérsdkring 35000
Revision 20 000
Stédning 70 000
Fastighetsférvaltning 75 000
L 8pande underhall 80 000
Summa 1012 000

Ar 1 4r 2017. Driftskostnaderna baseras pa faktiska och beriknade kostnader samt intagna offerter.
Driftkostnaderna, fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift antas 6ka med 2 %o dtlig inflation.
Tomtrittsavgilden ir fast till 2027-01-01 och kommer enligt kommunstyrelsen nuvarande forslag darefter
héjas till 239 470 kr/ar. Fastigheten viitms upp med bergvirme med oljepanna som komplement. Det
finns inga krav pi amortering frin banken i dagsliget men styrelsen planerar fér att borja amortera fr.o.m.
ar 3.

Foreningen ska enligt lag géra bokfoéringsmissiga avskrivningar pi byggnaderna. Avskrivningar pa
byggnaderna paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte likviditeten. Foreningens
bokforingsmissiga kostnad f6r avskrivning ticks ef av irsavgiftsuttag, Bokforda virdet for byggnaderna
beriknas till 157 129 500 k. Avskrivningsperioden 4r pa 100 &r och avskrivningarna sker med enligt
Bokfotingsnimndens rekommendation benimnd K2 med en linjir avskrivning och lika stor procenttal
varje ir.

Foreningens intikter

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ars Ar11
Arsavgifter 1 858 957 1872 355 2306245 2400922 2405880 2411126 2528036
Hyra bostader 348 888 355 865 362 963 370 242 377 647 385 200 425 292
Hyra lokaler 54 732 55 827 56 943 58 082 59 244 60 429 66 718
Hyra P-platser 7 392 7 540 7691 7 844 8 001 8 161 9011
Summa intakter 2 269 969 2 291 587 2823862 2837 091 2850773 2864916 3029057

Hyran f5r bostider beriknas att 10 % av befintliga bostider kvarstir som hyrestitter. Alla hyresintikterna
forvintas 6ka med 2 % #rligen.




Beriknat bokféringsmissigt underskott

Ar1
Ardigt underskott 1 531 585
Ackumulerat underskoit 1531 585

Ar2

1531 585
3063170

Ar3
1 023 502

4086 672

Ar4
1023 502

5110174

Ars
1023 502

6133676

Féreningen kommer ate géta ett bokfdringsmiéssigt underskott (forluse) beroende pi de
bokforingsmissiga avskrivningatrna vilket ger stétre bolkfbringsmissiga kostnader 4n intikter.
Avsittningar till yttre fond och amottering ir inga bokféringsmissiga kostnader vilket leder till ett
beriknat drlipt bokfdringsmissigt undetskott om 1 531 585 kr f6r 4r 1 & 2 samt ett arligt underskott om
1 023 502 kr nir féreningen amorterar med start 4r 3.

Ar1
Dagens rénteniva 1 858 957
Dagens rénteniva + 1 % 1 858 957
Dagens ranteniva + 2 % 1 858 957
Dagens rdnteniva + 3 % 1 858 957
Dagens ranteniva -1 % 1 858 957

Ar2
1 872 355
2 380 438
2 888 521
3 396 604
1364 272

Ar3
2 396 245
2901 788
3 404 790
3 005 252
1 890 703

Ar4
2 400 922
2 903 924
3 401 846
3 894 686
1892 839

Ars
2 405 880
2 908 883
3 406 804
3899 644
1897 797

Arg
1023 502
7157178

Ars
2411 126
2914 128
3 412 049
3 904 890
1903 043

Tabellen ovan visar hur féreningens totala Arsavgift phverkas av rintan for foreningens lin stiger frin
dagens nivi om 1,85 % med 1, 2 eller 3 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet.

Ar 1
Dagens inflationsniva 1 858 957
Dagens inflationsniva + 1 % 1 858 957
Dagens inflationsniva + 2 % 1 858 957
Dagens inflationsniva - 1 % 1 858 957

Ar2
1 872 355
1 879 054
1 885 753
1 865 656

Ar3
2 396 245
2410113
2424 116
2382 512

Ar 4
2 400 922
2422 244
2443 985
2380014

Ars
2 405 880
2 435 021
2 465 023
2377 584

Arg
2411 126
2 448 463
2 487 280
2375224

Tabellen ovan visat hur féreningens totala irsavgift piverkas om inflationen 6kar frén dagens nivi med 1
elter 2 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet. Dagens inflationsniva antas till 2 %.

Rintan antas ligga kvar pa dagens nivi.

Ar 11
1 023 502
12 274 688

Ar 11

2 528 038
3031038
3 528 959
4021 800
2019 953

Ar 11

2 528 036
2812 544
2704 768
2 450 664




Analys visar hur féreningens skulder respektive kassaflédet forindras om anshutningsgraden av
bostadsligenheter som ombildas till bostadsratter blir hégre eller ligre &n den beriknade 90 %

anslutningsgraden.
E‘:j’ Skuldsittning i procent beriknas som foteningens lin i forhéllande till foreningens totala
T anskaffningskostnad.
I~
%3 Anslutningsgrad Skulder Skuldsattning Kassaflade ar 1
e 100% 41 350 500 26,08% 17 976
:‘E’:j 90% 50 808 300 32,05% 0
< 80% 60 266 100 38,01% -17 976
™ 70% 69 723 900 43,98% - 35 953

15 912 kr/kvm, beriknat p# total yta f6r bostider och
lokaler om 3 193 kvm.

Foreningens belaning

Genomsnittlig insats 28 304 kr/levm.

317 ke/kvm, beriknat pa bostadsyta och lokalyta
om 3 193 kvm.

Driftkostnader ar 1

Genomsnittlig arsavgifter ar 1 670 kr/kvm,
Genomsnittlig hyresniva f6r
uthyrda bostider 1217 kt/kvm




igh Adress Plan Area Typ Andelstal Insats Ars avg Man avg
101 | Cirkelvagen 12 BV 81 3 RoK 1,9915% 2 013 000 40 843 3404
102 | Cirkelvagen 12 1 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
103 | Cirkelvagen 12 1 63 3 RoK 2 0568% 2 079 000 42 182 3515
104 | Cirkelvigen 12 2 62 2 RoK 2.0242% 2 048 000 41 513 3459
105 | Cirkelvégen 12 2 63 3 RoK 2,0568% 2 079 000 42 182 3515
106 | Cirkelvagen 12 3 82 2 RoK 2,0242% 2 048 000 41 513 3 459
107 | Cirkelvégen 12 3 63 3 RoK 2,0568% 2 075 000 42 182 3515
108 | Cirkelvigen 14 1 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3 459
109 | Cirkelvégen 14 1 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
110 | Cirkelvigen 14 2 82 2 RoK 2,0242% 2 048 000 41 513 3459
111 | Cirkelvagen 14 2 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
112 | Cirkelvagen 14 3 82 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3 459
113 | Cirkelvigen 14 3 &2 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
114 | Cirkelvégen 16 1 62 2 Rak 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
1156 | Cirkelvagen 16 1 62 2 RoK 2,0242% 2 0456 000 41 513 3459
116 | Cirkelvagen 16 2 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
117 | Cirkelvagen 16 2 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41513 3459
118 | Cirkelvagen 16 3 82 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 5813 3 459
119 | Cirkelvagen 16 3 82 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
120 | Cirkelvigen 18 1 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
121 | Cirkelvagen 18 1 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3458
122 | Cirkelvagen 18 2 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3459
123 | Cirkelvagen 18 2 62 2 RoK, 2.0242% 2 046 000 41513 3459
124 | Cirkelvagen 18 3 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41513 3459
125 | Cirkelvigen 18 3 62 2 RoK 2.0242% 2 046 000 41513 3459
126 | Cirkelvagen 20 1 62 2 RoK 2.0242% 2 046 Q00 41513 3459
127 | Cirkelvagen 20 1 52 2 RoK 2.0242% 2 046 000 41513 3 459
128 | Cirkelvagen 20 2 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41 513 3 459
129 | Cirkelvigen 20 2 B2 2 RoK 2.0242% 2 046 000 41 513 3 459
130 | Cirkelvagen 20 3 62 2 RoK 2,0242% 2 (046 000 41 513 3459
131 | Cirkelvagen 20 3 62 2 RoK 2,0242% 2 046 000 41513 34569
132 | Cirkelvagen 22 1 72 3 RoK 2 3506% 2376 000 48 208 4017
133 | Cirkelvagen 22 1 85 4 RoK 2.7751% 2 805 000 §6 012 4743
134 | Cirkelvagen 22 2 72 1 RoK 2.3506% 2 376 000 48 208 4017
135 | Cirkelvagen 22 2 85 4 RoK 2,7751% 2 805 000 56 912 4 743
136 | Cirkelvagen 22 3 72 3 RoK 2,3506% 2 376 000 48 208 4017
137 | Cirkelvagen 22 3 85 4 Rok 2.7751% 2 805 000 56912 4743
138 | Cirkelv&gen 24 1 85 4 RoK 2.7751% 2 805 000 56 012 4 743
139 | Cirkelvigen 24 1 72 3 RoK 2,3506% 2 376 000 48 208 4 017
140 | Cirkelvigen 24 2 85 4 RoK 2.7751% 2 805 000 56 912 4743
141 | Girkelvagen 24 2 72 3 RoK 2 3506% 2 376 000 48 208 4017
142 | Cirkelvdgen 24 3 85 4 RoK 2,7751% 2 805 000 56 912 4743
143 | Cirkelvégen 24 3 72 3 RoK 2,3506% 2 376 000 48 208 4017
144 | Cirkelvigen 24 BvY 40 2 RoK 1,3059% 320 000 26 782 2232
145 | Cirkelvagen 24 BY 41 2 RoK. 1,3386% 328 000 27 452 2 288
146 | Cirkelvagen 24 BV 28 1 RoK 0,9141% 224 000 18 748 15662
147 | Cirkelvdgen 24 ay 28 1 RoK 0,9141% 224 000 18 748 15662
148 | Cirkelvéigen 20 BV 60 2 RoK 1,9589% 480 000 40 173 3348
Lokaler 130
Summa 3193 100,000% 96 154 000 2050 852




Andel nedan avser andelstal f5r fordelning av drsavgifter enligt foreningens stadgar.,

For Igh 144-148 finns bygglov for att bygga om dem till bostédder. Ombyggnaden kommer att bekostas
respekiive bostadsrittshavare.

Intill dess att alla ligenheter upplatits med bostadsritt kommer det gillande andelstalet var
ligenhetens andelstal delat med summan av alla vid tidpunkten upplitna ligenheters andelstal.

Arsavgiften bascras pi ligenheternas andelstal. Utéver arsavgiften tillkommer kostnader f&r
bredband/telefoni, hushillsel och hemfdrsikring med bostadsrittstilligg. Dessa kostnadet
betalas direkt av bostadsrittshavaren till leverantdren.

ViirderingsTjinst Ove Olsson AB har 2016-10-13 utforr byggnadsteknisk undersdkning samt upprittat en
underhillsplan daterad 2016-10-17. Finansiering av kostnaderna att utféra itgirderna i undethéllsplanen ir

upptagna i planen under reparationsfond.

Se bilaga 1. Utlitande, underhallsplan.
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Medlem som innehar bostadsritt skall erlipga insats med belopp som ovan angivits, For bostadsritt 1
foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestims, arsavgitt i enlighet med
féreningens stadgar. Arsavgiften avviigs sd, att den i férhéllande dll ligenhetens andelstal kommer att
motsvara som vad som beldper pa ligenheten av féreningens 16pande utbetalningar, exklusive planerat
underhill samt ny-, till- & ombyggnader, samt avsitning till fond. Upplitelse-, &verlitelse-,
andrahandsupplitelse- och pantsittningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beshut
av styrelsen.

Nagra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgir icke — vare 51g regelbundna eller av sirskilt beslut
beroende. Det iligger styrelsen att bevaka sidana férindringar i kostnadsliget som bér kriiva héjningar
av Arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Bostadsrittshavaren skall p egen bekostnad till det inte halla ligenheten jamte tillhrande uttymmen i
gott skick.
De i denna ckonomiska plan limnade uppgifter angiende beriknade kostnader och intdkter m.m. hinfor

sig vid denna tidpunkt f6r planens kinda férutsattningar.

I 6vrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka framgir vad som giller vid féreningens upplosning eller
likvidation.

2016-11- 1 ) Bef Cirkelhjden
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Undertecknade, vilka fér det Aandamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrdttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsféreningen Cirkelhdjden /769630-9025/ far
hdrmed avge filjande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av féreningens
verksamhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stammer dverens med innehallet i tillgédngliga
handlingar och i évrigt med forhallanden som &r kdnda for oss.

Forutsdttningar for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen ar uppfylida.

Som grund fér beddmningen av planen har anvénts de handlingar som noterats i bilagan
till detta intyg.

Mot bakgrund av den féretagna granskningen beddmer vi att berdkningarna &r vederhéf-
tiga och att den ekonomiska planen enligt var uppfattning framstar som hallbar och vilar
pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2016- ! Z q Stockholm 2016- // ’027

A W / fod %/@9

{
Anders Berg Kent AhrlingL

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg enligt bostadsrdtts-
lagen angaende ekanomiska planer och kostnadskalkyler fér bostadsréttsféreningar.




Bilagor ekonomisk plan for Bostadsréttsféreningen Cirkelhdjden 769630-3025

Registreringshevis Ek. for Cirkelhéjden 2015-10-08
Registreringsbevis for Strykmattet AB, 2014-12-17
Registreringsbevis Westpir Fastigheter 2 AB, 2014-11-21
Stadgar jimte dndringsanmalan och protokoll 2016-11-09, 2016-11-10
FDS Stockholm Strykmattet 4, 2016-11-18
Aktiedverlatelseavtal, 2016-10-27

Overlatelseavtal, 2016-10-27

Kopebrev, 2016-10-27

Offert finansiering, 2016-10-05

Avtal osdlda lagenheter, 2016-11-09

Besiktningsprotokoll, 2016-10-17

Bygglovshandlingar och bygglovsritningar, Dnr: 2015-14850-575
Bokningsavtal, 2016-11-01

Hyresavtal lokal och parkeringar

Offert Férsdkring, 2016-10-14

Offert ek. férvaltning, 2016-09-01

Fakturaunderlag drift




