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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Katalogen 1, org. nr. 769633-9741, i Stockholm kommun har till &ndamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader och
lokaler at mediemmarna 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
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2017-02-17

Fastighetsagaren till fastigheten Katalogen 1 i Stockholm kommun, har erbjudit féreningen att
forvarva namnda fastighet med adress, Byggméastarvdgen 32-36 i Bromma nedan kallad
fastigheten.

Upplatelse och tilltrédde planeras till juni 2018.

Forvarvet kommer att ske genom en s k. rak fastighetsférsaljning.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende féreningens
férvary av fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden samt berdkning av féreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréattande
kanda forhallanden. Taxebundna kostnader bygger pa faktisk férbrukning, évriga driftskostnader
ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmassigt.

Da lagenheterna upplats till nuvarande hyresgéster har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsrétterna berdknas ske nar foreningen pa extra féreningsstdmma beslutat férvarva
fastigheten fér ombildning fran hyresrétt till bostadsréatt och denna plan registrerats hos
Bolagsverket.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB. 2018-02-08
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Katalogen 1
Adress: Byggmastarvagen 32-36
Agandeform: Tomtratt
Markareal: 830 m?
Byggnadsar: 1939
Vérdear: 1939

Antal bostadslagenheter: 18 st
Lagenhetsarea: 711 m?

Total area 711 m?

Areorna ovan &r uppgivna och ej kontrollerade.
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TAXERINGSVARDE

Typkod: 320

Totalt Bostad Lokal
Mark 4 914 000 kr 4914 000 kr O kr
Byggnad 5 600 000 kr 5 600 000 kr 0 kr
Summa 10 514 000 kr 10 514 000 kr 0 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling 27 000 000 kr
Lagfart 405 000 kr
Pantbrevskostnader 95 000 kr
Ombildningskostnad 625 000 kr
Renoveringsfond 1) 5200 000 kr
Kassa 75 000 kr
Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 33 400 000 kr

2) Renoveringsfonden técker de av besikiningsmannen beddémt renoveringsbehov de narmaste 10 éren.

FINANSIERINGSPLAN

Rénta % Rénta SEK Belopp SEK
Ny belaning i kreditinstitut,
bottenlan 2,00% 47 000 kr 2 350 000 kr
Uteblivna insatser 2,00% 109 220 kr 5 461 000 kr
Summa lan 156 220 kr 7 811 000 kr
Medlemmars insats 25 589 000 kr
Summa insatser 25 589 000 kr
Summa finansiering 33 400 000 kr

Finansieringen ar baserad pa att cirka 82 % (15 st, 584 kvm) av antalet lagenheter forvarvas
sasom bostadsratt samt att cirka 18 % (3 st, 127 kvm) kvarstar som hyreslédgenheter. Detta kan
komma att foréndras.

Bindningstid fér lan, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsrénta (2 %, vilket
motsvarar 2-3 ars bidningstid). Kredittid 10 ar.

Sakerhet for lanen kommer att utgdras av pantbrev.
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader/tomtrattsavgald

Rantekostnader 156 220 kr
Tomtrattsavgéld 52 500 kr
Summa kapitalkostnader/tomtrattsavgald 208 720 kr
Driftkostnader
Administration 39 816 kr
Fastighetsskotsel, byggnad och mark 44 082 kr
Lépande underhall och reparationer 22 041 kr
Fastighetsforsakring 21 330 kr
Energianvandning, fjarrvérme 79 632 kr
Elférbrukning, exkl hushallsel 16 353 kr
Vattenférbrukning 27 018 kr
Sophantering, exkl grovsopor 10 665 kr
Stadning, gemensamma utrymmen 11 376 kr
Underhall, kvarvarande hyresgéster 6 350 kr
Ovrigt 10 000 kr
Summa driftkostnader 288 663 kr
Skatter/avgifter
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 24 066 kr
Summa skatter/avgifter 24 066 kr
Avskrivning
Avskrivning (tackt av avgift) 41 600 kr
Fond yttre underhall 31 542 kr
Summa avskrivningar/amorteringar 73 142 kr
Summa kostnader 594 591 kr
Intékter
Hyresintakter, bostéder 149 316 kr
Summa hyresintikter/fastighetsskatt lokaler 149 316 kr
Arsavgift fran medlemmar 445 275 kr
Summa intakter 594 591 kr
468 660 kr

Kostnad for lan per 3 ar
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Avskrivningar
Efter Bokféringsnamndens klargdrande &r progressiv avskrivning inte tillampbar for avskrivning av
byggnader. Darfér maste bostadsrattsféreningar fr.o.m. 2014 tillampa linjér avskrivning

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokférda
byggnadsvarde, i enlighet med Bokféringsndmndens rad och vagledning. Féreningen avser inte att
ta ut arsavgift for att fullt ut tdcka avskrivningar. Féreningen gor avskrivningar med 1 % av
byggnads och markvérdet (274 050 kr). Avskrivning planeras ske i enlighet med regelverket K2
(BFNAR 2016:10).

Avsittning till underhall skall enligt féreningens stadgar ske med avsattning med minst 0,1% av
taxeringsvardet vilket far minskas med avskrivningar. Féreningen tar ut arsavgift for avskrivningar
motsvarande 0,3 % av taxeringsvéardet.

Arsavgifter

Bostadsrittsféreningens berdknade arsavgift kommer att técka féreningens l6pande utbetalningar
for drift, lanerantor samt del av avskrivningar och avséttning till renoveringsfond. Detta kommer att
resultera i ett bokféringsmassigt underskott som inte paverkar féreningens likviditet eller
ekonomiska héallbarhet och dédrmed inte heller arsavgiftens storlek.

Féreningens lan
Amortering av féreningens lan kan ske da féreningen upplater lagenheten som bostadsratt.
Alternativt kan avséttning till reparationsfond ske.

Kvarvarande hyresratter
Enligt planen berdknas féreningen fa 3 hyresrétter (ca 127 kvm). Hyresrétten ar en dold tillgang i
foreningen vars vérde uppskattas till ca 8 mkr.

Forsékring
Fastigheten kommer fran och med tilltrédesdagen att vara forsakrad till fullvarde. | férsakringen

ingar styrelseférsékring.

Nyckeltal (kronor per kvadratmeter BOA ar1)

Képeskilling 37 975 kr/m?
Forvarvskostnad 46 976 krim?
Insatser 43 817 kr/m?
Lan 13 375 krim?
Arsavgift 762 kr/m?
Driftskostnader 406 kr/m?
Kassafltde 0 kr/m?
Avskrivning 1) 385 kr/m?
Avsittning till underhalisfond 44 krim?
1) Varav 59 kr belastar avgiften
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LAGENHETSFORTECKNING

Légen- Andelstal insats  |Andelstal avgift]
hetsnr. |Area . |Adress Insats 1100% - |100% Arsavgift

1 36 m?|Byggmastarv. 37 1638 000 kr 5,2754% 5,0633% 27 448 kr
2 32 m?|Byggméstarv. 32 1 456 000 kr 4,6892% 4,5007% 24 399 kr
3 36 m?|Byggmastarv. 32 1674 000 kr 5,3913% 5,0833% 27 448 kr
4 32 m?*|Byggmaéstarv. 32 1488 000 kr 4,7923% 4,5007% 24 399 kr
5 36 m?|Byggmastarv. 32 1674 000 kr 5,3913% 5,0633% 27 448 kr
6 32 m?|Byggmastarv. 32 1488 000 kr 4,7923% 4,5007% 24 399 kr
7 42 m?|Byggmastarv. 34 1 764 000 kr 5,6812% 5,9072% 32 023 kr
8 42 m?|Byggmastarv. 34 1764 000 kr 5,6812% 5,9072% 32 023 kr
9 42 m?|Byggmastarv. 34 1 806 000 kr 5,8164% 5,9072% 32 023 kr
10 42 m?|Byggmastarv. 34 1 806 000 kr 5,8164% 5,9072% 32 023 kr
11 42 m?|Byggmastarv. 34 1 806 000 kr 5,8164% 5,9072% 32 023 kr
12 42 m?|Byggmastarv. 34 1 806 000 kr 5,8164% 5,8072% 32 023 kr
13 43 m?|Byggmastarv. 36 1 806 000 kr 5,8164% 6,0478% 32 786 kr
14 42 m?|Byggmastarv. 34 1 764 000 kr 5,6812% 5,9072% 32 023 kr
15 43 m?|Byggmastarv. 3§ 1849 000 kr 5,9549% 6,0478% 32 786 kr
16 42 m?|Byggmastarv. 34 1 806 000 kr 5,8164% 5,9072% 32 023 kr
17 43 m?[Byggmastarv. 36 1 849 000 kr 5,9549% 6,0478% 32 786 kr
18 42 m?|Byggmastarv. 36 1 806 000 kr 5,8164% 5,9072% 32 023 kr
711 m? 31 050 000 kr 100,00% 100,00% 542 107 kr

Lagenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och gj kontrollerade.
Enligt med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall arsavgiften férdelas efter andelstal.
Driftskostnader som kan tillkomma fér bostadsrattshavaren &r hushallsel, hemforsékring, kabeltv,

internetanslutning, garage/p-plats m.m.




EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2028
Kassaflédesanalys
Réntekostnad 166 220 kr 155 388 kr 154 556 kr 163 724 kr 152 892 kr 152 060 kr 147 900 kr
Tomtréttsavgald 52 500 kr 63 997 kr 63 997 kr 63 997 kr 63 997 kr 63 997 kr 63 997 kr
Amortering 41 600 kr 41 600 kr 41 600 kr 41600 kr 41600 kr 41 600 kr 41 600 kr
Kommunal fastighetsavgift och skatt 24 066 kr 24 547 kr 25 038 kr 25 539 kr 26 050 kr 26 571 kr 29336 kr
Fond yttre underhall 315642 kr 32 173 kr 32816 kr 33473 kr 34 142 kr 34 825 kr 38 450 kr
Driftskostnad 288 663 kr 294 436 kr 300 325 kr 306 331 kr 312 458 kr 318 707 kr 351 879 kr
Hyror 149 316 kr 152 302 kr 155 348 kr 158 455 kr 161 624 kr 164 857 kr 182 015 kr
Erforderlig arsavgift 445 275 kr 459 839 kr 462 984 kr 466 209 kr 469 515 kr 472 903 kr 491 146 kr
Féreningens arliga intékter
Hyresintakter, bostader 149 316 kr 152 302 kr 155 348 kr 158 455 kr 161 624 kr 164 857 kr 182 015 kr
Arsavagifter enligt kassaflédesanalys 445 275 kr 459 839 kr 462 984 kr 466 209 kr 469 515 kr 472 903 kr 491 146 kr
Summa intékter 594 591 kr 612 142 kr 618 333 kr 624 664 kr 631139 kr 637 760 kr 673 162 kr
Féreningens arliga kostnader
Rantekostnader 156 220 kr 155 388 kr 154 556 kr 163 724 kr 152 892 kr 152 060 kr 147 900 kr
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt 24 066 kr 24 547 kr 25038 kr 25539 kr 26 050 kr 26 571 kr 29 336 kr
Avskrivningar 274 050 kr 274 050 kr 274 050 kr 274 050 kr 274 050 kr 274 050 kr 274 050 kr
Driftskostnader 288 663 kr 294 436 kr 300 325 kr 306 331 kr 312 458 kr 318 707 kr 351 879 kr
Summa likviditetspaverkande kostnader 742 999 kr 748 422 kr 753 969 kr 759 645 kr 765 450 kr 771 388 kr 803 165 kr
Resultat - 148 408 kr - 136 280 kr - 135636 kr - 134980 kr - 134 311 kr - 133628 kr - 130 003 kr
Balanserat underskott - 148 408 kr - 284 688 kr - 420 324 kr - 555305 kr - 689615 kr - 823 243 kr - 1467 594 kr
Taxeringsvarde 10 514 000 kr 10 724 280 kr 10 938 766 kr 11 157 541 kr 11 380 692 kr 11608 306 kr 12 816 507 kr
Féreningslan 7 811 000 kr 7 769 400 kr 7 727 800 kr 7 686 200 kr 7 644 600 kr 7 603 000 kr 7 395 000 kr
Erforderlig arsavgift for utgiftstickning 762 krim? 787 krlm? 793 krim? 798 krim? 804 kr/im* 810 kr/m? 841 kr/im?
Erforderlig arsavgift fr kostnadstéckning 1 017 kr/m? 1021 kr/m? 1 025 kr/m? 1 029 kr/m? 1 034 kr/m? 1 039 kr/m? 1 064 kr/m?
Bostadsrattsyta 584,0m? 584,0 m? 584,0 m? 584,0 m? 584,0 m? 584,0 m? 584,0 m?
Antagen genomsnittsranta enl ekon plan 2,00%
Inflationsantagande 2,0% géller driftskostnader, hyror, taxeringsvarde, skatter och darmed relaterade kostnader
Hyresutveckling 2,0%

Fastigheten férvarvas under I6pande kalenderdr. Aven hyresavtal, rantebidrag etc. forandras under I6pande kalenderar.
| prognos/kanslighetsanalys har alla forandringar baserats pa basis av 1/1 - 31/12.
Observera att ovanstéende &r en prognos som galler under angivna forhallanden. Férandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

KANSLIGHETSANALYS 1

AR Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar11
Dagens inflationsniva och dagens genomsnittsranteniva

arsavgift enligt ovanstaende prognos 762 kr/m? 787 krlm? 793 kr/m? 798 kr/m? 804 kr/m? 810 kr/m? 841 kr/m?

Arsavgifter om:
Dagens inflationsniva och

Dagens genomsnittsranteniva +1% 896 kr/m? 920 kr/m? 925 kr/m? 930 kr/m? 935 kr/m? 940 kr/m? 968 kr/m?
Dagens genomsnittsranteniva +2% 1 030 kr/m? 1 053 kr/m? 1 057 kr/m? 1 062 kr/m? 1 066 kr/m? 1 070 kr/m? 1 094 kr/m?
Dagens genomsnittsranteniva - 1% 629 kr/m? 654 kr/m? 660 kr/m? 667 kr/m? 673 kr/m? 680 kr/m? 714 kr/m?
Dagens rénteniva och

Dagens inflationsniva +1% 762 kr/m? 774 krlm? 785 kr/m? 797 krlm? 810 kr/m? 823 kr/m? 894 kr/m?
Dagens inflationsniva -1% 762 kr/m? 765 kr/m? 768 krim? 771 kelm? 774 krim? 777 krlm? 793 kr/m?
KANSLIGHETSANALYS 2 Féreningens skulder (ar 1) Skuldsittning %  Likviditetspav.kostnader (ar 1)

Dagens rante-, inflations och

Dagens anslutningsgrad +5% 6531 550 20% 569 002 - 25 589

Dagens anslutningsgrad -5% 9090 450 27% 620 180 25 589

Denna analys avser att visa hur foreningens skulder resp. kostnader forandras vid olika anslutningsgrader med utgangspunkt pa en anslutning om 82%.
Uteblivna insatser lanefinansieras. Kostnader avser brutto dvs. fére hyror m.m.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestams, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sa att den i
forhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens utgifter samt

amortering och avséattning till fonder.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.
De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheten, beréknade kostnader

och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens kénda férutséattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hégre &n berdknat kan foreningen komma att

hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli ett s& kallat oakta
bostadsforetag. Féreningen antas bli ett sa kallat &kta bostadsforetag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsakring. Utéver arsavgift skall medlemmarna betala
hushallsel.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som géller vid
féreningens upplésning eller likvidation.

Styrelsen ansoker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsféreningen Katalogen 1

Stockholm 4 april 2018
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka fo6r det d&ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdittsforeningen Katalogen 1, organisationsnummer
769633-9741 daterad 2018-04-04, far harmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kinda for oss. Planen innehéller uppgifter som r
av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet.

Vi anser att forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen #r uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.

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

2018-04-10
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Claes Mork Alf Largson
Jur.kand. Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdaende planer och
dr ansvarsforsdkrade.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Ekonomisk prognos
Fastighetsinformation
Besiktningsprotokoll Projektledarhuset, 2018-02-27
Bankoffert, SEB, 2018-03-28
Kopekontrakt, koncept
Forsdljningsprospekt

Hyreslista

OVK-protokoll
Energideklaration
Radonmitningsprotokoll
Tomtréttsavtal, med tilldggsavtal
Fastighetstaxering 2016




