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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Spindein 3 i Hammarbyhdjden (769632-8017), registrerades som ekonomisk
férening hos Bolagsverket 2016-08-29. Féreningeans nuvarande namn och stadgar, registrerades
2017-01-09. Féreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
fareningens hus uppldta bostider och lokaler at medlammarna till nyttjande utan tidsbegrdnsning,
Vidare att i forekommande fall uthyra kommaersiella lokaler. Medlems rdtt | féreningen pd grund av
sadan upplatelse kaltas bostadsritt. Mediems som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare,

Bakgrund

Den nyregistrerade ckonomiska féreningen (769632-8017) forvarvade av Stentrappan Fastighets AR
(556046-0147) samtliga aktier | Fastigheten Stockholm Hoppspindeln 3 AB {(556810-5794),
irnehavare av tomtratten till fastigheten Stockholm Hoppspindein 3. Den ekonomiska foreningan
fusionerades direfter med aktiebolaget genom att den ekonoemiska féreningen absorberade
aktieholaget. Direfter omregistrerades den ekonomiska foreningen thl Bostadsrattsforeningen
Spindeln 3 i Hammarbyhéjden. Bostadsritisforeningen dr ddrmed dgare av tomtratten till fastigheten
Stockhoim Hoppspindeln 3.

Fastighetens status och utveckling

Bostadsrittsféreningen avser att forvalta och langsiktigt utveckia fastigheten.

Fastighetens tekniska status redovisas i avsnitt 2, nedan. Féreningen har tecknat ett avial med
fastpris med Stentrappan Fastighets AB giéllande besikining och beddmning av fastighetens tekniska
status, genomférande av vissa férbattringar samt administration av ombildning och upplatelse av
bostadsratier. Genom detta avial sikerstills ocksa att bostadsrattsfireningen vid dess start har
fonderade medel pd 1 000 000 kr. Darmed har féreningen tillférsikrats en god grund f6r de ndrmaste
drens underhdli,

Stentrappan Fastighets AB har initierat att den ekonomiska foreningen (blivande
bostadsrittsféreningen) avtalat med Milarfastigheter i Stockhelm AB att, under
genomfdrandeskedet, bistd bostadsrittsféreningen i tekniska och ekonomiska fragor.

Bostadsritter for forédling och virdeutveckling

Ext bostadsrattskep | Brf Spindeln 3 ar attraklivt for intressenter som vill modernisera den egna
bostadsratten, men ocksd engagera sig | foreningen for att sdkerstilla en langsiktigt positiv utveckiing
av fastigheten. | gengild beddms en bostadsriitiskopare fa del av den vérdeutveckling som féljer med
ett genomfdrande av atgirder enligt plan {se sid 7).

Badrums- och kbksrenovering

Under vintern 2016-2017 renoverades fastighetens samtliga avloppsstammar frin killartak och
uppét. Detta gjordes med en av SP {Sveriges Tekniska Forskningsinstitut) typgodkénd metod och med
material sor har en dokumenterad tivsidangd pd 50 dr. Tack vare detta kan tilitrddande
bostadsrittshavare direkt, och utan hinder, renoverafinreda sina badrum och kok eniigt egnha
anskemal,
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(ppet fibernit
Hosten 2016 installerades i ligenheterna ett dppet fiberndt. Det haller en hdg teknisk kvalitet och
innebdr att man som bostadsrittshavare sjilv villjer operator for internet, TV och telefoni,

Tidpunkt fér upplitelse med bhostadsriitt
Fér ndrvarande 3r tre av fastighetens totalt 12 ldgenheter uppldtna med hyresritt. Uppldtelse med
bostadsritt inleds under andra kvartalet 2017,

Anslutning

Av fastighetens 12 lgenheter har tre hyresgdster, | dvrigt ar fastigheten tom. Den ekonomiska
planen bygger pa att fastighetens totala bostadsyta utgdr bostadsritt. Om samtliga tre nuvarande
hyresritter forblir hyresritter, finansieras de uteblivna insatserna frén desss ldgenheter med en
motsvarande dkning av fireningens tngfristiga upplaning. Féreningens till folid hirav bkade
kapitalkostnader finansieras driftsmiassigt med hyror fran berérda hyresritter (hyrorna dr hdgre dn
de kalkylerade manadsavgifterna). Nagon efler ndgra f kvarvarande hyresratter dr alltsa neutralt for
foreningens driftsekonomi.

Ekonomisk plan

Kostnadstkningar beddms folja Riksbankens genomsnittiiga inflationsmal, vitket for ndrvarande dr 2
procent,

Stentrappan Fastighets AB har dtagit sig att férvarva outhyrda ldgenheter som 2017-12-31 ev @nnu €]
upplatits med bostadsritt (salts) samt dessutom svara for bostadsréttsforeningens underskott fore
avskrivningar till och med 2017-12-31. Stentrappan Fastighets AB har ratt att hyra ut ev férvirvade
bostadsritter. Hyresgister som inte férvdrvar bostadsritt kommer att kvarbo med
hostadsrattsforeningen som hyresvard.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1951:614}) har styrelsen upprdttat
denna ekonomiska plan fér bostadsrittsféreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska
planen grundar sig p& avtalade férvarvs- och renoveringskostnader. Berdkningen av foreningens
arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprittande kanda
forhallanden.

Enligt Arsredovisningslag {1995:1554) ach Bokftringsndmndens anvisningar, gbr foreningen en arlig
avskrivning pa byggnaden. Avskrivningen #r bokféringsmaéssig och paverkar inte likviditeten.

Tillstand att ta emot handpenning och slutlikvid
Genom denna ekonomiska plan dr slutlig kostnad kiind vid upplatelsen av féreningens bostadsratier.
Den ekonomiska planen &r granskad av intygsgivare, Slutlikvid skall vara erlagd vid tilltrade.

Ligenhetsunderhall
Bostadsrittshavarna svarar enligt féreningens stadgar fér det inre underhallet av sina ldgenheter.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning Hoppspindein 3
.ﬂ‘i\dresser Thunbergsgatan 7-9
Kommun Stockholm
Agandeform Tomtratt
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Areal

Bygznad

Bypegnadsar

Areor

Antal bostadsligenheter

Antal lokaler
Antal forrad

Antal p-platser

681 kvm

Tamten dr bebyggd med eti lamelthus | tre vaningar samt kéltare och
krypvind.

1939

Bostdder 528 kvm
Lokaler 56 kvm
Totalt 584 kv
12

1 st lokal som upplats med bostadsratt,
12 st som hér till respektive bostadsidgenhet.

8 st féir uthyrning till i forsta hand fareningens medlemmar

P4 respektive vaningsplan finns

Mark

Grund
Grundmur/kallarmur
Stomme/yttervigg
Bjdtklag

Fasader

Fonster

Balkonger

Yitertak
vind

Frapphus

Uppvarmning

Ventilation

Kallare/suterr:Lokal, tvittstuga, forrad, undercentral, eleentral.
Bw: 4 hostéider
Plan 1: 4 hostider
Plan 2: 4 hostéder

Svagt kuperad tomt som i huvudsak utgdrs av naturmark, griasbevaxta
ytor sami grusad yta majlig for parkering,

Killargoly betong som malats.

Grundmurar troligen betong. Innermurar troligen tegel.
Yttervaggar troligen tegel. Innerviggar av tegelslaggplattor/tegel.
Platsgiuten armerad betong.

Putsade fasader. Putsen dr troligen fran husets byggar.

Kopplade tviglasfanster med mélade bdgar och karmar av ird.

8 st utanpdliggande balkonger. Balkongerna har betonggoly samt
skdrmar av aluminiwm/ulat.

Plattak.
Krypvind som dr tilldggsisolerad,

Tva st trapphus. Entréer utrustade med glasade portar av tra.

Putsade malade vaggar. Kalksten pa golv.

Nya sakerhetsdérrar til! samtliga ligenheter, med hog sékerhets- {RC 3),
brand- och ljudklass {42 Db}, installerades i februari 2017,

Uppvirmning sker via firrvérme. Undercentralen har varmeviixlare
fran 1998. Varmedistribution via vattenburet sysiem till radiatorer.
Rérdragning och radiatorer huvudsakligen frén byggnadsaret.

Sjalvdragsventilation. QVK med godkant resultat utfordes nov. 2016.




Tvatistuga

Sophantering

instalfationer

Kabel-tv

Maskinutrustningen bestdr av en tvdttmaskin, en torktumlare samt ett
torkskap.

Sopnedkast.

[Kommunaklt vatten- och avloppssystem, kommunal fidreviirme samt
allménna elndtet. Sarviser sannolikt fran byggnadsaret. Stadsgas till
spisar.

Kail- och varmvattenror, aviopp och vattenburet viirmesystem &r fran
byggnadsaret, med undantag for en kall- cch varmvaitenstam i nr 9.
Vintern 2016-2017 byttes stammarna i kdllarplanet och relinades

fran killare upp till och med golvbrunn och til uppstick ur badrumsgoly
vid toalett och handfat. | kdk relinade fram till och med kékets
horisontella anslutning mot vertikal stam.

Elinstallationer med servisledning, elservis och elinstallationer ar
huvudsakfigen frén byggnadsaret. Elcentraler med enfas 251
Hgenheterna. | ligenheterna r dldre elledningar bytta mot nya och
nya, iordade vigguitagz samt jordfelsbrytare installerade,

| samtliga lagenheter §r sedan hdsten 2016 installerat ett dppet fiberndt
sorn anslutits till Stokab.

Ligenhets- och lokalbeskrivningar:

Ldgenheteritrapphus 7 och 9

Planldsning

Entréddry

tnv, vigpar
Irv. tak

Golv
Kéksinredning

Badrum

Balkong

Lokal i suterrdngplanet

Planldsning lokal
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9 lagenheter dr pd 41 kv med 2 rok och 3 ldgenheter &r pé 53 kvin
med 3 rok.

S3kerhets- {RC 3}, brand- och ljudkiassade {42 Db) sékerhetsdérrar,
Malade/tapetserade.

Malade.

Linoleum/plast/tra.

Skata Juckor. Kyl/frys. Gasspis.

Malade vaggar/vatrumstapet/kakel. Plastmatta/klinker. Badkar/Dusch,
W, tviittstéll, badrumsskap.

& av fastighetens 12 ldgenheter har baikong.

Fastighetens enda lokal dr pé 56 kvin och ligger pa gatunivd med entré
frén Thunbergsgatan. Det &r en oinredd rélokal som har freningens
tillstand att byggas om till bostad om erforderiigt bygglov erhélls,
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Allmint:
OVK-status Obligatarisk ventilationskontroll utférdes 2016,
Energideklaration Uiftrdes 2011.

Fastigheten ingdr inte i gemensamhetsanidggning och belastas inte av nagra kinda servitut elier
{iknande.

3. FASTIGHETENS REPARATIONSBEHOV

Bostadsrittsféreningen har vid start fonderade medel pa 1 000 000 kr, vilket ticker det underhall
som foreningen rekommenderas att genomfdra under de ndrmaste dren. Aven en del andra dtgirder
kan dvervigas om man ser till fastighetens virdeutveckling.

Till grund fér det planerade underhali som redovisas nedan, ligger genomidrd besiktning av
fastigheten. Niobe Fastighetsutveckling AB har svarat for den tekniska besikiningen. Enligt denna
besiktning hediéms foljande underhallsbehov féreligga:

Atgird Tidpunkt ¥ostnad
{exkl rnoms)

Ef -3 ar L0 000 kr
Et ' 510 4r 220 000 kr
Drénering 510 ar 200 000 kr
Servisledningar 510 ar 200000 kr
Balkonger 5—10ar 3% Q00 kr
Vatten (V+K} 5~ 10ar 240 000 kr
vatten (V+K) i KV mead avst.ventiler 5-10ar 120000 &kr
UC viirme/varmvatten/styrning/tryckkar! 510 &r 75 000 kr
Virmesystem 5~ 10 &r 100 000 kr
Fasadrenovering 5-104r 300 000 kr
Underhall av fonster/baltkangddrrar g-104r 250 000 kr
Tak 8—108r 120 000 kr
Summa 1 960 000 kr

Under de narmaste dren br vissa forbattringar av elinstallationerna genomféras. Under hela 10-
Srsperioden dr renoveringskostnaden bedémd att uppga till 2 750 000 kr inkl 240 000 kr for
projektering, byggledning, besiktning samt moms. I foreningen finns vid start fonderade medel pd
1 000 000 kr att anvindas for erforderliga atgirder under de nirmaste dren. Darutdver kommer
planerade dtgdrder att finansieras med medel som fortiépande fonderas. Beroende pi i vilken takt
fareningen vill utveckla fastigheten och vilka dtgarder som prioriteras, kan foreningen dessutom
behtva ta upp yiterligare lan. | den ekonomiska prognosen {sid 13) réknar vi med en héjning av
féreningens 1angfristiga #3n med 1 300 000 kr fr o m &r 8.

Vilka tgarder som skall prioriteras ach i vilken takt de skall genomfaras, beslutas av fdreningens
styrelse, Atgardslistan enligt ovan kan sdiedes kornma att dndras.

4. FORSAKRING

Fullvirdesforsiikring dr tecknad hos Brandkontaret.
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5. TAXERINGSVARDE

Fastigheten &r taxerad som hyreshusenhet, hostider och fokaler, typkod 321. Géliande
taxeringsvirde fran 2016 &r 9 518 000 kr, varav byggnadsvarde 4 956 800 kr och markvidrde
4 562 000 kr.

Den kommunala fastighetsavgiften fér inkomstéret 2016 uppgar tiff 15 216 kr (1 268 kr per lgenhet).
£ni nuvarande regler hdfs avgiften varje &r med inkomsthasbefoppet. Fastighetsskatten fér lokaldelen
uppgick enligt senaste slutskattebesked till 4 470 kr.

Foreningen kommer genom forvirvet av fastigheten att dverta framtida skatiskyldighet som vid en
ev forsaljning av fastigheten berdknes pd mellanskilinaden av fastighetens férvdrvspris och framtida
forsdljningspris.

6. FORVARVSKOSTNADER

Anskaffningskostnaden for aktier och fastighet exklusive avsatining till reparations-

fond samt vissa renoveringskostnader och administrativa kostnader.® 29799 000
Reparationsfond . 1 0600000
Summa anskaffningskostnad 30 795 000

*) Fér bostadsritter som inte r uppldtna med hyresritt kan uppl3telseavgifter tilikomma {utbver insatser) motsvarantle
skillnaden mellan insats och saluviirde/marknadsviirde. For det fall ytterligare uppldtelseavgifter och didrmed summan av
dessa kommer att bii annortunda dn de/den som influtit enligt denna ekonomiska plan, firandras enligt avial
hostadsriattsféreningans anskaffningskostnad | motsvarande mén.

7. FINANSIERINGSPLAN

Fireningstan 3 0G0 OGO
insatser 21799000
Upplatelseavgifter® 0
Summa skulder och eget kapital 38 799 060

*} For bostadsratter som Inte dr upplatna med hyrestatt kan upplitelseavgifter tillkomma {utdver insatser) motsvaranda
skillnaden metlan insats ach saluviirde/marknadsvérde.

8. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

8.1 Kapitalkostnader

Langivare Belopp Rénta Bundenhet Kapitalkostnod/dr
Lan 9 000 000 1,7 % 3 man 153 000
Kapitalkostnad per ar, 153 000

Fareningen har tagit upp ett |&ngfristigt 13n pd & 000 000 kr fran Danske Bank. Lanet &r
amorteringsfritt och bundet i tv 3r till en rénta pé& 1,7 %. Infér omsdttningen av [anet
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vAren 2019, for féreningens styrelse, med stdd av féreningens ekonomiske férvaltare,
ta in nya laneofferter. | den ekonomiska planen raknar vi med viss amortering fr o m
&r6,dvsar2022,

Om nagon hyresritt kommer att kvarst, kan féreningen under 2017 hehéva utdka lanet
motsvarande den insats som bortfaller p g a hyresrdtien.

Ev kvarvarande hyresritter 4r i féreningen en dold tilgang. Vid framtida upplatelse av
kvarvarande hyresritt, kan féreningen gira en engangsamortering alternativt gra en
avsittning till féreningens yttre fond.

En hajning av rantan till 3 %, motsvarar en 8kning av drsavgiften med i genomsnitt 813 kr
per nuvarande lgenhet och ménad. Upptagande av ytterligare Ian om 1 500 000 kr kommer,
vid 3 % ranta, medfora en ytterligare hdjning av drsavgiften med i genomsnitt 313 kr per
nuvarande lagenhet och manad,

8.2 Driftskostnader 254 700

Driftskostnaderna har for Ar 1 budgeterats enligt foljande:

Fastighetsel 6700
Fjgrrvarme 145 000
Vatten 18 006
Hushallssopor 8 000
Trappstadning & 000
Fibernit 4 000
Fastighetsférsdkring 7000
Tekn forvaltning ochs skdisel 20000
Ekonomisk forvaltning 30 000
Reparationer och ofdrutsett 10 000
Summa drifiskostnader 254 700
8.3 Tomtrittsavgdld 41 500

Nuvarande niva p3 tomtrattsavgiiden ar 41 500 kr. Denna nivd har gallt sedan 2010.
Detta avtal har, med oférdndrad avgald, forlngts t o m 2028-06-30,

8.4 Fastighetsavgift/fastighetsskatt 21008

Beriknad avgift/skatt dr baserad pa 2016 3rs nivd och antaganden som redovisats ovan
under avsnittet Taxeringsvéirde sid 8.

8.5 Avsdttning till yitre fond och avskrivning 45 oa0

Fr o m 2034 giller nya regler for hur bostadsrdttsforeningar skall hantera sina avskrivningar.
Till skillnad fran tidigare, da progressiva avskrivningar var tilldtna, skall avskrivningar nu
gbras linjart. [ enlighet med Bokféringsndmndens anvisningar, titdmpar féreningen linjar
avskrivring och tar som &rlig avskrivningskostnad upp 1 % av fastighetens bokférda vérde.
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Fére genomférd infusionering av det fastighetséigande bolaget Fastigheten Stockhalm
Hoppspindeln 3 AB (se sid 3), var det bokforda vardet av fastigheten upptaget till 3,5 mkr.
En avsattning till ytive fond med 35 000 kr, motsvarar 1 % av det tidigare bokforda vardet
av fastigheten, Med hansyn till fastighetens reparationshehov (se sid 7), véijer vi dock att
hir, redan fran start, avsitta ett ndgot hdgre belopp, 45 000 kr per ar.

Avsatiningen till yttre fond kan dock i framtiden behiva 6ka ytterligare beroende pd
féreningens hantering av de pé sid 7 redovisade reparationsbehoven som under 10 dr
bedéms uppgd till 2 750 000 kr inkl moms. Som tidigare ndmnts, finns frén start en
avsittning | féreningens yttre fond pd 1 000 00O kr.

For att klara hela det pa sid 7 redovisade renoveringshehovet, behdver foreningen emellertid
ocksa éka foreningens 1an med 1 300 000 kr. Av den ekonomiska prognosen (sid 12) framgar
ait detia foreslds ske fr o m ar 8. Med nuvarande ranteviltkor (1,7 %) medfér det tr genom-
shittsligenheten (45 kvm) en hdjning av ménadsavgiften med 142 kr {om réntenivan i stallet
ar 3 9%, krdvs en hdining av manadsavgiften med 250 kr).

Omfattning, tidpunkt och val av finansiering, ar en fraga for féreningens komimande styrelse,
som allts3 kan komma att géira andra prioriteringar #n vad sorm redovisats pd sid 7.

SUMMA KOSTNADER 515 200

8.6 Avskrivningskastnad efter uppskrivet fastighetsvirde

Efter fusion och dérav féljande uppskriviing av fastighetsvardet samt en férvantad
tillaggskopeskilling till f61jd av influtna uppldteiseavgifter, uppskattas det bokférda virdet
av fastigheten i 2017 &rs bokslut komma att uppgé till ca 38 mkr. Den totala avskrivnings-
kastnaden beddms darfdr fr o m 2017 uppga till 380 000 kr.

De ovan ndmnda nya avskrivningsreglerna innebdr att manga bostadsratisforeningar
tvingas redovisa underskott pa sista raden., Var beddmning dr att 8rf Spindeln 31 2017 ars
kostnadslage och med angivna arsavgifter, efter avskrivningar, kommer att redovisa ett
underskoit pa ca 335 000 kr {ovan beddmda nivd pé avskrivningskostnaden exld ovan
budgeterade avsittning till yttre fond).

Att Brf Spindeln 3, i likhet med manga andra bostadsratisféreningar, tvingas redovisa ett
underskott, innebir emellertid inte ndgot problem f6r féreningen, dé resultatet balanseras
imy rikning och gir mot féreningens egna kapital som beddms kamma att uppgA till

ca 29 mkr. Avskrivhingarna dr en kostnad i resultatrékningen, men innebér inte ndgon
uthetatning. En sund ekonomi i bostadsrittsféreningen bygger pd ett positive kassaflbde
och en god kassalikviditet, Som framgatt ovan, bl a i avsnitt 6, har Brf Spindeln 3 redan
fran start fonderade medel pa 1,0 mkr.

i0
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9, BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

9.1 Arsavgifier
12 hostadsldgenheter samt 1 lokal

9.2 Hyror

8 st p-platser &y uthyrning till en drshiyra pd 6 000 kr per plats (man.hyra 500 kr)

SUMMA INTAKTER

467 200

45 0G0

515 200

11
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10. LAGENHETSFORTECKNING BRF SPINDELN 3,

igh

Hoppspindein 3, Thunbergsgatan 7

7-0901
7-1001
7-1002
7-1101
7-1102
7-1201
7-1202

Moppspindeln 3, Thunbergsgatan 9

9-1001
9-1002
9-1101
9-1102
9-1201
9-1202

Rok

56

53 3rok
41 2 rok
53 3rok
41 2 rok
53 3rok
41 Z rok

41 Zrok
41 2 rok
41 2 rok
41 2 rok
41 2 rok
41 2 rok

584

Van

Suterrdng
Entréplan
Entréplan
Véning 1
Vining 1
Vaning 2
Vaning 2

Ertréplan
Entréplan
Vaning 1
Vining 1
Vining 2
Vaning 2

Balkong

Balkong
Balkong
Balkong
Balkong

Batkong
Batkong
Balkang
Batkong

Insats *}

100 000
1961000
1640000
2120000
1763 0060
2120000
1763 000

1 640 060
1 640 060
1763000
1763 000
1763000
17863 000
217932000

Andelstal  Arsavgift  Man.avg

arsavgift

9,5890
94,0753
7,0205
9,0753
7,0205
89,0753
7,0205

7,0205
70205
7,0205
7,0205
7,0205
7,0205

44 860
42 400
32 800
42 460
32400
42 400
323060

32 800
32 800
32 800
32 800
32800
32800
467 200

3733
3533
2735
3533
2733
3533
2733

2733
2733
2733
2733
2733
2733
38 933

*} For hostadsritter kan, utdver insats, forekomma upplatelseavaift motsvarande skillnaden
mellan insats och saluviirde/marknadsvirde. Fér det fall uppidtelseavgifierna och ddrmed
summan av dessa kommer att bli annoriunda &n de/den som influtit enfigt denna ekonamiska
plan, férindras enligt avtal foreningens anskaffningskastnad i maotsvarande man,
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12. KANSLIGHETSANALYS Il BRF SPINDELN 3

Denna analys belyser hur féreningens skulder respektive driftskostnader faridndras om
inte samtliga hyresligenheter ombildas till bostadsratt. Fastigheten Wrymmer 12 Hbgenheter,
varav 9 p3 41 kvm och 3 pd vardera 53 kv, totalt 528 kvm. Dartil kommer en lokal pa 56 kvm.

Om samtliga 12 ligenheter upplits med bostadsrétt, kormer féreningens insatser att uppgd
till 21 699 000 kr, medan foreningens 1an kommer att uppga till 9 000 000 kr. insatsen per kv
lagenhetsyta uppgar alits4 till i genomsnitt 41 097 kr, medan Inefinansieringen for den totala
ytan (584 kvm) uppgér 4l 15 411 kr per kvm.

Om en genomshitthig lagenhet pd 44 kvm kvarstdr som hyresratt, innebir det att den utebliviia
insatsen pd 1 800 000 kr (44 kvin 2 41 057 kv, avrundat) i stallet kommer att finansieras med tikad
upplaning pa motsvarande belopp. Fireningens arliga rintekostnad dkar dirmed med 30 600 kr
(1,7 % av det tkade lnebeloppet pd 1 800 000 kr).

Edreningens okade rantekostnad till folid av att en ldgenhet {ortsatter att vara hyresratt,
finansieras, s3 langt mojligt, med hyresgéstens hdgre hyra. Hyran & hégre &n bostadsritis-
havarens Srsavgift till foreningen, Hyran r dock inte & hig att den tacker fdreningens hela
merkostnad for en kvarvarande hyresritt.

Ar 2016 ligger hyresnivan | fastigheten pd 1 354 kr/kvm och &r. For genomsnittsligenheten
p3 44 kvm innebir det en drshyra pd 59 576 kr. Efter genomford ombildning, kommer
bestadsriitshavarens arsavgift for genomsnittslagenheten pd 44 kvm att uppgd till 35 200 ke,
d v s 24 376 kr mindre,

Av redovisningen ovan filjer ait en icke ombildad hyresriitt kommer ati belasta foreningens
driftskostnad med 6 224 kr {foreningens kade rantekostnad med 30 600 kr med avdrag for den
hégre hyra hyresgasten betatar jimfort med bostadsrdtishavarens Arsavgift).

Av foreningens totalt 12 ligenheter, dr f n endast tre upplétna med hyresvdtt. Teoretiskt kan
1-3 ligenheter komma att kvarstd som hyresrétter. Effekten belyses i tabellen nedan.

Antal om- Eget Langfrist Skuid- Kostn. Kostn.8kn/ Arsavg Widnadsavg
bildade lgh kapital bankian sitin (%) 8knlike/dr kwim och & perkwim genomsnitisigh
12 21799 000 4000 000 29,2 % o ¢ 200 2923
11 194999 000 10 8006 000 35,1% b 224 12 812 2977
10 182195000 12 600000 409 % 12 448 pL 824 021

9 16399000 14 400000 46,8 % 182672 35 335 3062

Merkostnaden enl tabell avser kostnadsliget Ar 1.
Brstadsrattsvardet far ev kvarstaende hyresrétt dv en tillgdng | bostadsritistdreningens

balansrikning. Nar en ev kvarstiende hyresrétt i framtiden blir tom, kan foreningen realisera
denna tillging genom farsiljning pi marknaden till hogstbjudande.
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13. SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMNING AV
FORENINGEN OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA

FORPLIKTELSER

13.1 Bostadsrattshavaren skali betala insats. For bostadsrdtt i féreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestdms, en drsavgift | enlighet med {6reningens
stadgar. Arsavgiften avvigs sa, att den i firhallande till Idgenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beltper pd lgenheten av f8reningens kostnader samt dess avsitining till
fonder. Upplételseaveift, pantsittningsavgift, dverlgtelseavgift samt avgift for andrahands-
uthyrning kan uitas enligt stadgar.

13.2 Inom féreningen skall bildas en fond for yitre underhall,

13.3 | Svrigt hiinvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgdr vad som gélter vid
foreningens upplisning eller likvidation.

13.4 Lagenheternas area dr baserade pa ursprungliga uppgifter frén tiden fir fastighetens
upptérande. Stickprovsmissig kontrofl har utfirts av Areakorrekt. Mindre avvikelser i
forhallande tilf | denna ekonomiska plan uppgiven area kan forekomma. Om uppgiften
stammer med dagens matmetod kan inte garanteras. F6r mindre avvikelser sker inga
justeringar av andelstal, 3rsavgifter eller insatser.

13.5 De | denna ekonomiska plan Emnade uppgifierna angaende fastighetens utfarande,
beriknade kostnader och intikter m m, hanfor sig 1ilf vid tidpunkten far planens upprittande
kianda férutsattningar och iotala kostnader.

13.6 Som framgér av denna ekonomiska plan foreligger visst underhilisbehov. Kostnaden
harfér avses att finansteras dels med de medel pd 1 60D 000 kr som fonderats vid
fareningens bildande, dels med de medel som arligen bedtms kunna fonderas samt, vid

behov, genom upptagande av l3n i féreningen.

FA
Stockholm den / ‘f’f 3 2017

Brf Spindain 3 i Hammarbyhdjden
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Intyg

Undertecknade, som 6r indaméal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen fér Bostadsréttsforeningen Spindeln 3, org. nr 769632-8017, fir hirmed
ge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som #r av betydelse fér bedémande av féreningens
verksamhet. Férutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréttslagen &r uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer dverens med tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berékningar ir vederhiftiga. Flerarsprognosen géller endast vid de
angivna fSrutsitiningarna.

P3 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar p4 tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstar
hillbara.

Stockholm 2017-03- Z\

Alf Larsdon Ole Lien

(Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning over handlingar som granshats:

Ekonomisk plan, dat 2017-03-14

Stadgar och registreringsbevis

Utdrag ur lantméteriets fastighetsdataregister

Aktiedverlatelseavtal med bilagor 2016-09-14

Avtal om hantering av osélda lagenheter 2016-11-04

Avtal gillande teknisk besiktning, viss renovering mm 2016-11-04
Bankoffert Danske Bank 2017-02-14 med komplettering 2017-02-16
Revers 2016-09-14

Forsikringsbrev Brandkontoret 2015-12-27

Mitbevis Areakorrekt 2016-09-07

Beslut fastighetstaxering 2016

Planritning

Kontrakt fastighetsforvaltning 2016-11-04

Teknisk besiktning Nibe Fastighetsutveckling AB 2016-11-03




