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EKONOMISK PLAN

Bostadsrattsforeningen Vallhunden i Ragsved

Organisationsnr. 769637-9812

Kommun: Stockholm

NYCKELTAL
Kopeskilling 42599 kr/m? Area
Forvarvskostnad 43300 kr/m? Area

Insatser (genomsnitt)

31247 kr/m2 Boarea

Foreningslan enl. ekonomisk plan

12054 kr/m2 Area

Rantekanslighet Arsavgift (Kalkylréanta Bottenlan + 1 %)

870 kr/m2 Boarea

Arsavgifter (genomsnitt)

750 kr/m2 Boarea

Kassaflode

25 kr/m2 Area

Amortering

121 kr/m2 Boarea

Avsattning till underhallsfond och avskrivningar

121 kr/m2 Boarea

Driftskostnader

334 kr/m2 Area

Tomtrattsavgald

58 kr/mz Area

Kalkylranta bostadsrattsféreningens lan

1,60 %

Upprattad 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 &t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan aven
avse mark. Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem
som innehar bostadsréatt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2019-10-15

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

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

Vid framtagandet har styrelsen noga 6vervagt ett balanserat forhallande mellan avgifter och
kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktig hallbar ekonomi.

Uppgifterna i planen avseende féreningens férvarv av fastigheten avser den slutliga
forvarvskostnaden samt berékning av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kanda 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 forvarvet
samt reparationsbehovet de kommande tio aren.

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

Besiktningsprotokollet ar en bilaga till den ekonomiska planen.



Ekonomisk plan Bostadsrattsforeningen Vallhunden i Ragsved

Forvarv av fast egendom

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom ett forvarv av aktierna i ett nystartat aktiebolag vars
enda tillgang utdver det egna kapitalet (aktiekapital) ar fastigheten. Direkt efter det att
bostadsrattsforeningen forvarvat aktierna kommer fastigheten att foras 6ver i
bostadsrattsforeningen fran aktiebolaget via transportkop, varefter aktiebolaget kommer att
likvideras genom séljarens férsorg och pa séljaren bekostnad.

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

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

Redovisningsmassigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i bolaget i samband med att
fastigheten 6verfors till underpris till bostadsrattsféreningen. Underpriset motsvarar dvervardet i
fastigheten med samma belopp.

For att moéta nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av fastighetens varde. Vid
eventuell forsaljning av fastigheten, beréknas realisationsskatt pa mellanskillnaden av fastighetens
anskaffningsvarde exklusive uppskrivning a ena sidan och framtida forsaljningspris a andra sidan.

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

Skattemassigt restvarde 33 578 182 kr per 30 september 2019.

Forséljning av fastighet via aktiebolag till bostadsrattsforening har prévats av Regeringsratten.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

D4 lagenheterna upplats till nuvarande hyresgaster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna beréknas ske nar féreningen pa extra féreningsstamma beslutat férvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till bostadsratt och denna plan registrerats hos

Rnlancvarkat

Upplatelse och tilltrade planeras till Kv. 2, 2020.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
Bostadsbyggnad med 4-6 vaningar med bostader.

Tomtratten ar under avstyckning. Nedan finns info om den slutliga tomtratten efter avstyckning.

Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéader.

Fastighetsbeteckning Vallhunden 7
Adress Bjurséatragatan 6
Agandeform Tomtrétt
Markareal 2 640 m2
Byggnadsar 2008
Vardear 2008
Ombyggnadsar 2018-2019
Antal bostadslagenheter 57 st
Lagenhetsarea 1 824 mz
Antal lokaler 0 st
Total area 1824 mz2

Areorna ovan &r uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

Fastighetsinformation

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

Planer & bestammelser

Servitut Fjarvarmeledning D201500440978:1.1
Servitut Gangvag 0180K-2006-12527.1
Ledningsréatt Fjarvarme och gas 0180K-2006-12527.3
Ledningsratt/GA  Starkstrom 0180K-2011-09558.1
Detaljplan Vallhunden 0180K-P2005-20499
SAMF/GA Tomtmaétning 0180-A324/1956
SAMF/GA Sammanlaggning 1956-06-20
SAMF/GA Fastighetsreglering 0180K-2006-12527

TAXERINGSVARDE /FASTIGHETSSKATT
Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéader.
Taxeringsvarde

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

Beraknad kommunal fastighetsavgift/fastighetsskatt, 2018

Antal lagenheter 57 st 1 429 kr per lagenhet 81 453 kr
Taxeringsvarde, lokaler 0 kr 1% 0 kr

Summa 81 453 kr
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BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

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

1) D& transaktionen genomfors via en bolagsaffar utgar lagfartskostnad med det hdgsta av taxeringsvardet
alt. kdpeskilling pa fastigheten. Vi har i denna plan utgatt fran taxeringsvardet.

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

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

4) Underhalls- och investeringsbehov tacker de av besiktningsmannen bedomt renoveringsbehov de
narmaste 10 aren.

FINANSIERINGSPLAN

Finansieringen &r baserad pa att 100 % av antalet lagenheter, forvarvas sdsom bostadsratt. Detta
kan komma att férandras. Om det pa tilltradesdagen finns ytterligare lagenheter som inte upplats
med bostadsratt finansieras dessa utestaende 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 % Rénta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut, 1,60% 351 775 kr 21 985 942 kr
foreningslan
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 for lan per 3 ar 1 055 325 kr

Tomtrattsavgald 105 600 kr
Summa kapitalkostnader 457 375 kr
Driftkostnader

Administration 75 000 kr
Fastighetsskotsel, byggnad och mark 77 000 kr
Lopande underhall och reparationer 35 000 kr
Fastighetsforsakring 36 500 kr
Energianvéndning, fjarrvarme 200 000 kr
Elforbrukning, exkl hushallsel 45 000 kr
Vattenférbrukning 65 000 kr
Sophantering, exkl grovsopor 35 000 kr
Summa driftkostnader 568 500 kr
Skatter/avgifter

Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 81 453 kr
Summa skatter/avgifter 81 453 kr
Avskrivningar/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 1327 187 kr
Intakter

Arsavgift frdn medlemmar 1367 187 kr
Summa intakter 1367 187 kr
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OVRIGA UPPLYSNINGAR LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Avskrivningar

Efter Bokforingsnamndens klargorande &r progressiv avskrivning inte tillampbar for avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsforeningar fr.o.m. 2014 tillampa linjar avskrivning.

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsnamndens rad och vagledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tacka avskrivningar. Féreningen gor avskrivningar med 1 % av
byggnadsvardet vilket motsvarar 572 229 kr. Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket
K3 (BFNAR 2012:2).

Foreningen beddms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en balanserad likviditet.

Avsattning Fond yttre underhall

Avsattning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avsattning enligt underhallsplan.
Om foreningen inte upprattat underhallsplan ska féreningen arligen avsatta ett belopp
motsvarande minst 0,1 % av taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen gor
avsattningar med 0,1 % av taxeringsvardet.

Arsavgifter

Bostadsrattsforeningens beraknade arsavgift kommer att tacka féreningens lopande utbetalningar
for drift, lanerantor, del av avskrivning och avsattning till yttre fond. Detta kommer att resultera i ett
bokféringsmassigt underskott som inte paverkar foreningens likviditet eller ekonomiska hallbarhet
och darmed inte heller arsavgiftens storlek.

Foreningens lan

Om det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebéar en 6kad belaning med 1 000 000 kr att arsavgiften behéver hojas
med ca 14 kr/m2/ar.

Bindningstid for Ian, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta (1,60 %, vilket
motsvarar mer an 5 ars bindningstid). Kredittid 30 ar.

Sakerhet for lanen kommer att utgoras av pantbrev.

Foreningen avser att amortera lopande pa sina lan. Skulle rantenivaerna andras i framtiden kan
amorteringarna komma att 6ka eller minska.

Fastighetsforsékring

Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara forsakrad till fullvarde. | forsakringen
ingar styrelseforsakring.

Hushallens kostnader

Uppskattad arskostnad for hemforsakring och hushallsel for en lagenhet om 32 m2 ar ca 4 500
kr/ar, varav kostnad for hemférsakring utgor 900 kr/ar och hushallsel 3 600 kr/ar. Observera att
dessa kostnader beror pa ens egna forbrukning och avtal.
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LAGENHETSFORTECKNING

Nar lagenheterna kops med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
forandras i takt med anslutningsgraden till alla lagenheter ar upplatna med bostadsratt dvs 100 %.

Lagenhetsytorna ar uppgivna av saljaren och ej kontrollerade.

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

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

1 32 m?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 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?|Bjurséatragatan 6 995 008 kr 1,7458% 1,7544% 23 986 kr
28 32 m?|Bjursatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
29 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 004 958 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?|Bjurséatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
32 32 m?|Bjursatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
33 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
34 32 m?|Bjursatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
35 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
36 32 m?|Bjursatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
37 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 004 958 kr 1,7633% 1,7544% 23 986 kr
38 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
39 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
40 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
41 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
42 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
43 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
44 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
45 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
46 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
47 32 m2|Bjursatragatan 6 1014 908 kr 1,7807% 1,7544% 23 986 kr
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Lagen- |Area Adress Insats Andelstal insats Andelstal avgift |Arsavgift, ar 1
hetsnr. 100% 100%
48 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
49 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
50 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
51 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
52 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
53 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
54 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
55 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
56 32 m?|Bjurséatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
57 32 m?|Bjursatragatan 6 1 024 858 kr 1,7982% 1,7544% 23 986 kr
1824 m? 56 994 058 kr 100,00% 100,00% 1367 187 kr
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EKONOMISK PROGNOS
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