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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN HIMMELSBODA HEM

Allméanna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Himmelsoda Hem med org.nr 769636-1521, som registrerats hos
Bolagsverket den 2018-04-03 har till syfte att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus, upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt i foreningen pé grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattshavare. | enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsréttslagen (1991:614)
har styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i
planen grundar sig pa forhallanden som &r kdnda vid tidpunkten for planens uppréttande.

1.1

1.2

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning och areal m.m

Beteckning:
Kommun:
Adress:
Upplatelseform:
Bostadsrattsform:
Markareal:
Réttighet:

Tumba 8:587 ("Fastigheten”)

Botkyrka

Himmelsbodavagen 30

Aganderitt

Bergknad som &dkta bostadsrattsférening

3.733 kvm
3 stycken officialservitut (0127-2018/27.3, 0127-2018/27.7,

0127-2018/27.8) avseende vattenledning och aviopp som
belastar fastigheten

Gemensamhetsanlaggning: Botkyrka Tumba GA:19-21, avseende aviopp

Byggnadens typ, anvidndningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Byggnadsar:

Typ av hus:
Ombyggnadsar:
Boarea:

Antal lagenheter;
Parkeringsplatser:
Mark:
Kallarvaggar/grundmurar:
Yitervéggar:
Fasad:

Yitertak:

Fonster:
Uppvarmning:
Ventilation:
Hissar:
Energideklaration:

1890, vardear enligt Cfd 1929

Flerbostadshus i 4 vaningar inkl kéllarplan, souterrdngplan
2008, 2018

934 kvm

30 bostader

30 platser och 3 gastplatser

Troligen berg

Grundmurar av natursten/granit

Barande stomme av tra

Tréapanel

Plat

2-glas fénster

Vattenburen varme kopplad till bergvarme aggregat
Mekanisk franluftsventilation. Senaste OVK utférdes 2015
En personhiss och en stolhiss, ej besiktigad.

Utfordes 2016. Nasta deklaration behdver utféras 2026
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1.3 Ligenheternas antal och typ med kortfattad ligenhetsbeskrivning

1.4

1.5

30 stycken bostadslagenheter med kdk och badrum, se avsnitt 8.

Kallarplan, 4 lagenheter 139 kvm
Bottenvaning, 8 ldgenheter 237,5 kvm
Vaning 1, 9 lagenheter 235,5 kvm
Vaning 2, 5 lagenheter 145 kvm
Annex, 4 ldgenheter 177 kvm
Gemensamma ytor * 600 kvm
Totalt 1.534 kvm

* de gemensamma ytorna utgér bla dvernatiningsrum, samlingslokal, forrad, korridorer, trapphus

Inredning i bostadslagenheterna
Alla lagenheter har véldigt olika standard. De flesta lagenheter har enligt nedan.

Koksinredning: De flesta lagenheterna har malade/lackade skapluckor, diskbank,
ugn, induktionshall/glaskeramikhall och kyl/frys. Vissa lagenheter
har trinettekdk. Golv belagda med ekparkett/vit marmor.

Badrum: Tvattstall, hangwe och dusch. | vissa lagenheter ar det forberett
for tvattmaskin/torktumlare. | vissa lagenheter ar det forberett for
tvattmaskin/torktumiare. Golv belagda med plastmatta/kiinker.
Vissa ldgenheter har golvvarme. De ldgenheter som inte har
golvvdrme har handdukstork. De stora badrummen har plats fér
badkar och tvattmaskin/torktumiare.

Sovrum/Vardagsrum:  Malade vaggar och tak. Ekparkettgolv. Vissa sovrum har
garderob och vissa har kladkammare.

Alla lagenheter har sdkerhetsddrrar med sékerhetslas.

Gemensamma anordningar mm

De boende kommer att ha tillgang till en tvattstuga med tva tvéttmaskiner, tvattho, wc och
en torktumlare samt till barnvagns-/cykelférrad. Det finns 3 forradsrum och mdéjlighet att
lagga flera bredvid cykelforradet. Dessutom kommer det att finnas tva gemensamma
féreningslokaler och we-rum som féreningen kan vélja att lana/hyra ut for gaster. Pa
tomten finns det dven en vedeldad badtunna och en vedeldad bastu. [ anslutning till
bastustugan finns omkladningsrum och ett stort soldéck.

Underhallsbehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaden ar uppférd 1890 men har under aren genomgatt ett antal renoveringar. Enligt

underhallsbesiktningen som utférdes 13 april 2019 noterades féljande:

Fasader: malades om 2018

Fonster: fonster byttes i olika omgangar fran 2005, 2018-2019. Ommalning skedde 2018.

Dérrar: nya sékerhetsdorrar fran 2018. Utomhusdérrarna mélades om senast 2018.

Balkong: byggdes om 2018

Souterrdngplan: totalrenoverades 2018 .

Bergvarme: installerades 2008. Elpanna fran 2008.

El: samtliga elinstallationer inkl el-centraler byttes ut 2008, 2009 samt 2016-2018.
Elcentralen &r fran 2018. Solceller installerades 2016.
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1.6

1.7

Va: Va- och avloppsinstallationer &r fran 2008. Avloppsledningar under betonggolven pa
souterrangplan &r utbytta 2013-2014. Utgaende stamledning relinades 2013-2014.
Bastu/badtunna: vedeldade bastu och vedeldad badtunna med soldack, uppfort 2018.

Fér att finansiera de narmaste arens reparationer, har avsatts en fond om 850.000 kronor,
se avshitt 3 nedan. Harutéver gors arligen en avséttning till reparationsfonden,
se avsnitt 7.1 nedan.

Férsakringar

Fastigheten kommer att fullvardesforsakras med en tillhérande styrelseansvarsforsakring.

Taxeringsvérde

Fastigheten har idag typkod 322, hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad. Da
fastigheten har renoverats och gjorts om till bostadslédgenheter kommer fastigheten att
omtaxeras med typkod 320. Genom berékning av taxeringsvérdet enligt skatteverkets
modell fér fastighetstaxeringen ar 2019-2021, med typkod 320 hyreshus och ett
uppskattat nytt vérdear om 1957, har taxeringsvérdet uppskattats till

Bostader Lokaler Totalt
Mark, kr 3 070 000 0 3 070 000
Byggnad, kr 11 800 000 0 11 800 000
Totalt, kr 14 870 000 0 14 870 000

TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inga hyresgaster finns utan inflyttning i lagenheterna beréknas ske under tredje/fjarde
kvartalet ar 2019. Bostaderna beréknas att upplatas med bostadsratt nér den ekonomiska
planen blir registrerad hos bolagsverket vilket beréknas under tredje kvartalet ar 2019.

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom att féreningen forvarvar aktierna i det bolag,
Himmelsboda nr Tva AB, som dger Fastigheten. Bostadsréttsféreningen kommer sedan
att forvérva fastigheten genom interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna upplats med
bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sakerhet fér féreningens lan. Bolaget kommer
darefter att likvideras. Forsélining av fastighet via aktiebolag till en bostadsréattsférening
("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsrétten 2006-05-03. For det fall
bostadsréattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna
skattemassiga vardet att ligga till grund for berakning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling fastighet och aktier * 46,080.739 kr
Lagfartskostnad 98.921 kr
Pantbrevskostnad L 244,840 Kr
Summa uppférandekostnad 46.424.500 kr
Reparationsfond 850.000 kr
Dispositionsfond ~25.000 kr
Summa att finansiera * 47.299.500 kr

* skattemassigt varde: 6.539.711 kr
= yilket utgdr den slutliga totala anskaffningskostnaden fér féreningens fastighet
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6.1

7.1

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan 8r garanterad till 47.299.500 kronor, i en

garantiutfastelse fran Realty Sweden AB (org.nr 559179-0935). Realty Sweden AB
garanterar dven forvarvet av eventuella osalda bostadsratter. Bostadsrattshavarna svarar

sjélva for det invandiga underhallet av [agenheterna.
Stérre renoveringar som kan behéva utféras pa langre sikt, kommer att [anefinansieras

vilket d& medfér en héjning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra atgérder av betydelse &r inte kénda.

FINANSIERINGSPLAN

Berdknade nya lan 12.142.000 kr
Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev

Insats och upplatelseavgift 35.157.000 kr
Summa finansiering 47.299.500 kr

Foreningens amorteringsplan samt évriga finansieringsposter

Féreningen har for avsikt att arligen amortera sina lan med 1%.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens
bokférda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Avskrivning

for [8pande rakenskapsar beraknas ske enligt linjér (rak) plan om 100 &r fér byggnad. Den
arliga avskrivningen berdknas uppga till 375.342 kronor.

Kapitalkostnader, driftkostnader och dvriga kostnader

Rantekostnad * 273.195 kr
Amorteringar : 121.420 kr
Driftkostnader * 350.000 kr

Administration 35.000 kr

Forsakring 30.000 kr

Lépande underhall o fghskétsel 65.000 kr

Sophamtning o stadning 55.000 kr

Fastighetsel 40.000 kr

Vatten 40.000 kr

Varme 85.000 kr
Kommunal fastighetsavgift 41.310 kr
Avséttning till reparationsfond ** 33.000 kr
Summa kostnader 818.925 kr

*  pindningstiden f&r lanet avses att mixas till en genomsnittsranta om 2.25%
kredittiden motsvarar lanets bindningstid
* uppskattade driftkostnader och jamférda med likvérdiga objekt
= anligt §47 i foreningens stadgar ska en arlig avsattning ske med minst 0,1% av taxeringsvéardet
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7.2 Fdreningens intikter; arsavgifter, hyror och évriga intékter

Hyra parkeringsplatser 102.000 kr
Arsavgifter 716.925 kr
818.925 kr

8. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M

Insats+

Andel- Uppla- uppla-
Lgh- | Vanings- | Area® stal Insats telse- telse- | Arsavgift| Arsavgift
nr plan m? % kr| avgift kr avgift kr kr kr/man
1 Kéllare 20| 2,1414% 550 000 130 000 680 000 15 352 1279
2 Kéllare 23| 2,4625% 600 000 160 000 760 000 17 654 1471
3 Kallare 27 2,8908% 630 000 200 000 890 000 20725 1727
4* Kallare 69| 7,3876% 1100 000 300 000 1 400 000 52 964 4414
5 By 32,56| 3,4797% 970 000 330 000 1300 000 24 947 2079
6 Bv 49| 5,2463% 1 200 000 450 000 1 650 000 37612 3134
7 Bv 31,561 3,3726% 1116 000 279 000 1 395 000 24 179 2015
8 Bv 29| 3,1049% 1 050 000 350 000 1 400 000 22 260 1 855
9 Bv 2361 25160% 760 000 230 000 990 000 18 038 1503
10 Bv 25| 2,6766% 840 000 210 000 1 050 000 19 189 1599
11 Bv 31| 3,3190% 940 000 160 000 1 100 000 23795 1983
12 Mitt 16] 1,7131% 412 500 137 500 550 000 12 282 1023
13 Vi 17,561 1,8737% 580 000 170 000 750 000 13 433 1119
14 V1 268,5| 2,8372% 860 000 240 000 1100 000 20 341 1695
15 V1 245 2,6231% 840 000 230 000 1 070 000 18 806 1667
16 V1 31| 3,3190% 1 060 000 240 000 1 300 Q00 23795 1983
17 Vi 31| 3,3180% 1 060 000 240 000 1300 000 23 795 1983
18 V1 231 2,4625% 840 000 150 000 990 000 17 654 1471
19 Vi 37| 3,9615% 860 000 290 000 1 150 000 28 401 2 367
20 V1 25| 2,6766% 840 000 240 000 1080 000 19 189 1599
21 V1 20| 2,1414% 720 000 90 000 810 000 15 352 1279
22 V2 27| 2,8908% 880 000 220 000 1 100 000 20725 1727
23 V2 29| 3,1049% 890 000 260 000 1 150 000 22 260 1855
24 V2 30] 3,2120% 990 000 270 000 1260 000 23 028 1919
25 V2 291 3,1049% 890 000 260 000 1150 000 22 260 1855
26 V2 301 3,2120% 990 000 260 000 1 250 000 23 028 1919
27 Annex 411 4,3897% 1394 000 348 500 1742 500 31471 2623
28 Annex 41,6] 4,4433% 1394 000 156 000 1 650 000 31855 2 655
29 Annex 495 5,2998%| 1300000} 350000| 1650000 37 996 3166
30 Annex 45| 4,8179% 1200 000 390 000 1 590 000 34 541 2878
934! 100,00%| 27 816 500] 7 341 000| 35 157 500 716 925 59 744

* f6r Igh nr 4 kommer del av terrassen i anslutning till lagenheten att upplatas med bostadsratt.

For vissa lagenhetsareor inkluderas loftutrymmet.
Kostnaden for lagenhetens forbrukningsel, kabel-TV/bredband och hemftrsakring ingar ej i

arsavgiften. Bostadsrattshavarna bor sjélva teckna en bostadsrattsforsakring. Kostnad for
hushallsel uppskattas till 250-300 kronor per manad.
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8.1 Nyckeltal
Anskaffningskostnad 49,705 kr/kvm
Insats och upplatelseavgift 37.642 kr/kvm
Féreningslan 13.000 kr/kvm
Arsavgift 768 krikvm
Driftkosthad 375 kr/lkvm
Amortering 130 kr/kvm
Reparationsfond 35 kr/kvm
Avskrivning 402 kr/kvm

Kassafltde 35 kr/kvm
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantséttningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsratt i foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvags sa, att den i férhallande till lagenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som beléper pa lagenheten av féreningens kostnader och avsattning till

fonder.

C. Lagenheternas areor &r inte uppmétta av bostadsrattsforeningen. Areauppgifterna harror
fran tidigare fastighetssigare. Avvikelser kan darfér forekomma. Eventuell avvikelse
foranleder ej justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens upplésning.

E. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande,
bersknade kostnader och intakter m.m., hanfér sig till tidpunkten for planens
upprattande kénda kostnader.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska pian.

Botkyrka 2019-08-19

Bostadsrittsforeningen Himmelsboda Hem

i, Tatmeldily o/

Csilla Patachich Fredrik Hargell

Bjorn Isaksson




BILAGA 1 PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 ]
Kapitalkostnader (kr)

Réntor 273 185 270 463 2687 731 264 99¢ 262 267 259 535 256 803 254 071 251 339
Driftkostnader

Driftkostnader 350 000 357 000 364 140 371423 378 851 386 428 394 157 402 040 410 081
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt/kommunal avgift 41310 42138 42979 43 839 44715 45610 48 522 47 452 48 401
Amorteringar/Avsdttningar

Avsétining underhall {reparationsfondering} 33 000 33660 34 333 35020 35720 36 435 37 183 37 907 38 665
Amortering 121 420 121420 121 420 121 420 121 420 121 420 121 420 121 420 121 420
Intékter

Hyra parkeringsplats, elbilsplats - - - - - - - - -
Hyror parkeringsplatser 102 000 104 040 106 121 108 243 110 408 112 616 114 869 117 166 119 508
Arsavgift 716 925 720 639 724 482 728 457 732 566 736 812 741197 745724 750 397
Avskrivningar

Linjar avskrivning 375 342 375 342 375 342 375 342 375342 375 342 375 342 375342 375342
Underskott * - 220922 - 220262 - 219589 - 218903 - 218202 - 217488 - 216759 - 216016 - 215258

* Fareningens berdknade arsavgift kommer att ticka féreningens I6pande utbetalningar for drift, [aneréntor samt avsattning till ytire underhalisfond. Féreningen kommer att
redovisa ett arligt underskott som utgdr differensen mellan arlig avskrivning och summan av &rlig amortering samt avséttning till underhailsfond. Detta paverkar inte foreningens likviditet.

Prognosforutsatiningar

Rénteantagande 2,25%

Inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeringsvérde, fastighetsskatt, fondsavsétining och lokalhyror

Taxeringsvérde 14 870 000 15 167 400 15 470 748 15780 163 16 095 766 16 417 682 16 746 035 17 080 956 17 422 575
Féreningsian 12 142 000 12 020 580 11 889 160 11777 740 11 656 320 11 534 300 11413 480 11 292 060 11170 640
Fastigheten forvarvas under [6pande kalenderdr. Men ovanstiende prognos och nedanstéende kénslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Dagens inflationsniva och dagens rénteniva

3rsavgift enligt ovanstaende prognos 716 925 720 639 724 482 728 457 732 568 736 812 741 197 745724 750 397
Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och

1. Dagens rénteniva +1% 716 925 840 845 843 474 846 235 849 129 852 161 855 332 858 645 862 103
2. Dagens rénteniva -1% 716 925 600 433 805 491 610 680 816 003 621 463 627 062 632 804 538 691
3. Dagens rdnteniva +2% 716 925 981 051 962 466 964 012 965 682 967 510 969 466 971 565 973810
Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 716 925 723 862 731080 738616 746 450 754 801 763 078 771892 781 052
2. Dagens inflationsniva -1% 716 925 717 418 717 940 718 495 719 084 719706 720 362 721051 721775
3. Dagens inflationsniva +2% 716 925 727 085 737762 748 974 780744 773 095 786 048 799 629 813 863
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsreittsforeningen Himmelsboda Hem, organisations-
nummer 769636-1521, daterad 2019-08-19 fér hdarmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer dverens med innehallet i tillgéngliga
handlingar och i &vrigt med forhéllanden som &r kinda for oss. Planen innehéller uppgifter som &r
av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
berdknad.

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

I planen gjorda beréikningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som hallbar.
Vi har inte ansett det nédvéndigt f6r var beddmning av planen att besoka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmédnt omdome uttala att planen enligt
var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

7

/ rd
Cldes Mork Anders Uby V/
Jur.kand. Civ.ek.

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

Vid granskningen har féoljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Ber#ikning taxeringsvérde

Kalkyl till den ekonomiska planen

Bygglov éndrad anvéndning, Botkyrka kommun, 2018-02-13
Aktiedverlatelseavtal, 2019-06-17

Transportkdp, 2019-06-17

Kopebrev och skuldebrev, 2019-06-17
Underhéllsbesiktning, Revako KB, 2019-04-18

Garanti och utfistelse, Reality Sweden AB, 2019-08-26
Avtal om finansiering, Reality Sweden AB, 2019-05-06



