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EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN TRE BACKAR

1. Allmént

Brf Tre Backar med org.nr, 769600-4691 har registrerats hos Bolagsverket 1994-10-04.
Bostadsrittsforeningen har tilf andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostider &t medlemmarna 61l nytjande utan tidsbe-
gransning.

1 enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Denna ekonomiska plan ersiitter
tidigare registrerade plan (reg. datum 2010-03-04).

Denna reviderade ekonomiska plan fir upprittad med anledning av att vindsplanet har
inretts (ill 3 st bostadsléigenheter samt avses den tidigare kontorslokalen pé I tr
konverteras till bostad. Byggnaden har dirutdver genomgripande renoverats sedan
tilleradet.

Dé nya bostadsytor tillkommit i och med vindsinredning och konvertering beddms
foreningen framdeles komma att i skatteratsligt hiinseende med god marginal bli

betraktad som s k privatbostadsforetag (Vdkta bostadsforetag”).

Beriikningen av foreningens frliga kapital- och driftkostnader etc. grundar sig pa vid
tiden for planens uppriittande kiinda forhéllanden.

Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens fastighet dr den slutliga.
Upplatelse med bostadsritt for nyproducerade och tilikommande bostadsldgenheter

avses ske sommaren 2012, T $vrigt har upplatelse och inflyttning skett.

2. Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Flygaren 18.
Kommun Stockholm.
Forsamling Adolf Fredrik.
Adress Tegnérgatan 18.
Tomtarea 540 kvm.



Agarstatus

Planforhallanden

Servitut /Nyttjanderitt

Gemensamhetsanliaggning

Forsikring

Tomtritt. Tomtrattsavgilden omregleras var 10:e
ar. Nuvarande avgild uppgar till 350 000 kr/ar och
giller till 2018-01-01. Avgdilden kan komma att
omforhandlas i och med genomford vindsinredning
och konvertering.

Detaljplan (stadsplan) faststilld 1981-08-12.

Enligt FDS-utdrag belastas fastigheten av servitut
avseende fjarrvirmeledningar.

Saknas.
Fastigheten #r forsikrad till fullvirde.
Medlem 1 foreningen rekommenderas att

komplettera sin hemforsikring med ett s k
bostadsriitistilligg.

3. Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.2 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsir

Byggnadstyp

Bostadslagenheter

Lokaler

(Gemensamma ulrymmen

Tomt

Ca 1890. Ombyggd och vindsinredning har skeit
och sker 2010-2012.

Flerbostadshus i 5 vaningar, inredd vind samt
Iéllare.

12 st bostadsldgenheter om totalt 1 647 kvim efter
vindsinredning och konvertering.

4 st lokaler om sammanlagt ca 483 kvi. En
killarlokal om 86 kvm och som vid plancos
upprittande inte var fHrdigstilld kan eventuellt
komuma att nyttjas av foreningen .

Kdllare; Undercentral samt 6vriga teknikut-
rymmen, tvittstuga, ligenhetsforrad.

Stenlagd gard.



Uppvirmningssystem

Ventilation

Hiss

Grundlidggning
Stomme

Bijilklag

Yttertak
Fasader
Fonster

Sophantering

3.2 Teknisk status

Fjarrvirme. Vattenburet system (radiatorer).
Vattenburen golvvirme i vindsligenheter samt i ett
par befintliga ligenheter. Ligenheten som
konverteras till bostad fran kontor kommer att
erhélla golvvirme (vattenburen el) alt radiatorer
(vatienburen el).

Mekanisk franluftsventilation i kék. Vatutrymmen
har sjilvdragskanaler. T lokaler pd bottenvaning

FT-ventilation med egna fliktenheter.

Hiss med kap. 3 personer. Hissen gér dven till
vindsplanet.

Grundmurar av natursten mot fast mark.
Tegelmurar.

Mellanbjilklag av trd. Betong och stalbalkar Gver
kéllare.

Falsad plat.
Putsade. Naturstenssockel mot gata.
Kopplade 3-glasfonster.

Soprum i separat byggnad pa gird. Kylt soprum {or
restaurangen finns.

Betriiffande fastighetens tekniska status och skick uppréttades ett besikiningsprotokoll
av Projektledarhuset AB 2009-09-22 vilket bifogades foregiende ekonomiska plan. I
utlatandet angivna brister ir eller kommer att bli atgirdade didr ombyggnaden
inkluderande vindsinredningen beriiknas att firdigstdllas under sommaren 2012.
Kommande underhillsbehov ticks genom den drliga avsittningen till underhéllsfonden
samt bedomda 16pande kostnader f6r reparationer.

PA Atgiirdssidan har bl a foljande dtgirder genomforts eller kommer att atgardas €ll
beriiknat firdigstillande per medio 2012;
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- Fasadrenovering.

- Omliggning av tak

- Nya elinstallationer.

- Utbyte av va-stammar samt nyinstaflation till nytillkommande vatutrymmen.

- Nyinstallation av uppvirmningssystem (vattenburet system; radiatorer alt.
golvviirme).

- Ny undercentral.

- Ligenhetsrenoveringar, bl a nya kék och badrum.

- Muliimediainstallationer i alla ldgenheter.

- Hiss dras upp till vind.

- Renovering av girdsbalkonger.

- Ny stenldgening pa gard samt installation av fanternin.

- Ombyggnad av killarutrymmen (uthyrningslokal, ligenhelsforrad, (Grenings-
fokal, teknikutrymmen mim).

4. Taxeringsviirde

Gillande taxeringsvirde som asatts vid FFT 2010 framgér av tabellen;

Typ Tax viirde Férdel-
2010 ning
Bostiider 21 000 000 606%
Lokaler 10 929 000 34%
Totalt 31929 0600 100%

Ny taxering kommer eventuellt at asiittas 2012 p g a genomférda ombyggnader. Ny
allmiin fastighetstaxering kommer dédrutéver att ske 2013 (AFT 2011).

5. Foreningens anskaffningskostnad

Ursprunglig anskaffningskostnad 2009 56 191 460 kr.



6. Fastighetslan och insatser

Fastigheisldn

Langivare Kapitalskuld Riinta Riinta  Amwort. Bindetid Anm
Kr Kr Kr

Stadshypotek, 1an 1 5880000 4,00% 235200
Stadshypotek, 1an 2 5860000 4,00% 234400
Stadshypotek, ldn 3 5860000 3.94% 230884

rorligt fn2,13%
2011-42-20 fn2,34 %
2012-09-25

0
0
0
Summa l4n 17600000 3.98% 700 484 0

Den antagna riintan for foreningens korta lan (lan 1-2) har som framgir av
redovisningen lagts pa en higre niva én den nu utgdende.

Uttagna pantbrev 2 000 000

Insatser

Ursprungligt erlagda insatser 31 191 400

Tillkommande insatser 1) 9 865 776
41 057 176

) Avser insatser for lgh 51,52,53 {(vindsuthbyggnad) samt Igh 12 (konvertering)
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7. Foreningens arliga kostnadey

Kapitalkostnader

Riinta och amortering

Drift- och underhillskosmader

Fastighetsftrvaltning
Fastighetsskotsel
Vatten och aviopp
Uppvirmning

El

Sophidmining, grovsop
Stidning

Forsikring
Ovrigt/oftrutsett
Lipande underhall

Avsiittningar. skatt

Fond for yitre underhall v
Fastighetsskatt 2
Tomtritisavgild
Inkomstskatt

700 484

70000
55 000
50000
275000
15000
35000
35000
32000
20000

40000

95 7387
124 914
350 000

0

700 484

627 (00

570701

Summa kostnader

[ 898 185

1) Enl fdreningens stadgar skall 0,15 % av fastighetens tax vérde avsiétias per ér. Bokforingsméssig post.
Fden ckononmiska planen upptay dock dubblerat belopp. En skillig avskrivning pd byvggnaden antas

dédrmed komma att inrvimmas i posten.

2) Berdiknar utifran 1 302 kfigh fiir bosvdder ocli 1 % pd tax vérder for lokaler.



8. Foreningens arliga intiikter

Hyresintiikter, bostad 28 464
Hyresintidkter Jokaler 1 093 286
Arsavgilter 776 435
Summa intiikter I 898 185

9. Ekonomisk prognos samt kinslighetsanalys

Nedan redovisas en ekonromisk prognos for perioden 1-6 &r samt ar 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per &1 samt rinteantaganden enligt nedan.

Dirutiver redovisas en kédnslighetsanalys utvisande forindringar i drsavgiftsuitagen vid
en antagen inflationsutveckling pd 3 % i st for 2 % samt ett langsiktigt hogre rédnteantag-

and enligt nedan.

Ekonomisk prognos

Riinteantagen enligt nedan samt infationsniva 2 %

Ari Ar? Ar3 Ard Ars Are Ar1]
kr kr kr kr kr kr kr

Riintekostnader 700 484 700484 700484 700484 700 484 0 484 700 484
Dift-och underhéllskostnader 627 000 639540 652331 665377 678685 692 259 764 310
Avsiltningar 05 787 , 97 703 . Q9 657 , 101 650; 103 683r 105 757 116 764
Fomtrittsavgiild 350 000 350000 350000 350000 330000 350 000 420 GO0
Fast skat/avgift 124 914 127412 129961 132560 135211 1379613 152 269
[nkomstskatt 0 G 0 ¢ O 0 ]
Sunmma kostnader 1898185 1915139 1932432 1950071 1968063 1986414 2 153827
Hyresintiikter, bostider 28 464 29033 20614 30 206 30810 31427 34697
Hyresintiikter, lokaler 1093286 1115152 1137455 1160204 1183408 1207076 1332710
Avgifter 776 435 770954 765363 739661 753845 747912 786 420

- erforderlig 1Sriindring / fr -0.7% -0.7% -0,7% -0.8% -U,8% 8.8%
Summa intiikter 1898185 1015139 1932432 1950071 1968063 19036414 2 153 827
Overskott/resultat 0 0 0 0 0 0 0

Rénteantagande

Initialt 4 % for ldn 1-2 och divefter ofirdndrad rénia

T



Kinslighetsanalys

Foriindrade riinteantoganden enligt nedan samt ett infationsantagande pd 3 %/dr

10

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Are Aril
kr kr kr kr kr kr ki

Riintekostnader 700 484 718084 735684 753284 770884 TR8 484 876 484
Drift-och underhillskostnader 627 000 645810 665184 0685140 705694 726863 842 636
Avsiiltningar 93 787 . 98 661 , 101 (520r 104 669# 1077 809 , 111 043 128 730
Tomiréttsavgild 350000 350000 330000 350000 330000 350000 455 000
Fast skatt/avgift 124 914 128 661 132321 136497 140592 144 810 167 874
Inkomstskatt 0 0 y 0 0 0 0
Suimma kostnader 1898 185 1941216 1985010 2029590 2074979 2121202 2470723
Hyresintiikter, bostider 28 464 29318 30 197 31103 32036 32 998 38 233
Hyresintiikter, lokaler 1093286 1126085 1159867 1194663 1230503 1267418 469285
Avgifter 716 435 785814 794945 803823 812439 820786 963 185

- erforderlig foriindving / ar 1.2% 1,2% 1,1% 1,.1% 1.0% 13.1%
Summg intikter 1808185 1941216 1985010 2020590 2074979 2121202 2470723
Overskot/resultat 0 0 0 0 0 0 0
Rdmteanmagande Initialt 4.5 % under 3 dr foir alla ldn. Déiivefier Gkning med 0,1 Ye-enh/ar fr alla 1dn.



10. Ligenhetsredovisning

11

Lgh | Plan |Typ Area | Awdelstal Insats Insats | Arsavegift | Hyra
or alla Bif alla brf
{kvim) % % {kr) {(kr/kvny) (kr) tkr) {kr)
11 Il 5rk bkg 154 9,177 9,529 37307906 24226 3730796 73990
12 drk 138 8,353 8,673 3343181 24 226 3343181 67 340
13 I rJebkg 40 3.695 969 (38 24 220 28 464
21 2w Srk bkg 160 9,432 9,794 3935 687 24 598 3935687 7604t
22 & r.k, bkg 193 11,128 11.555 4747 304 24 598 4747394 89715
31 3o Srk bke 160 9,432 9,794 3994 994 24 969 3994994 76041
32 Gk, bkg 193 FEE28 11,555 4 318 847 24 968 1818847 89715
41 4 Stk bkg 162 9,526 9,892 4 104 733 25 338 4104735 76 804
42 Gk, bkg 193 11,128 11,555 4 889 969 25 337 4885969 82715
51 o 3k altn 93 6.216 6,454 2 388 240 25 680 2388240 50113
52 2.k, altan 36 4,393 4,562 [ 438 080 25 680 1438 080 35421
53 3k, altan a7 6.393 6.638 2 490 960 25 680 2490960 51 540
Totalt 1 639 100000 100,000 40 851 921 39882883 770435 28 A6

Kontraktssituationen for lokalerna framgar av nedanstiende tabell;

Nr Lige Typ Lokal- Hyresgiist Hyra 2011 Kr/kvim  Loptid Index Forldng-
area inkl tilkigg ning
117 Bvkv Bankkontor 101 SEB 758 955 2521 2082-09-30  ja 3
118 Bvkv Café 51 Thomas & Hanna AB 152702 2994 2613-09-30  ja 3ar
119 Kv  Lager" 86 Vakant -
120 Bvkv  Butik 45 Stinas Baperi 181 629 4 036 2013-09-30  ja 3 &
483 1093286

1 Den vakanta kitllarlokalen nigdr del av en fd gallerilokal sem delvis kommer att 1as § ansprak jor féreningens
gemensdmma wirymmen. Lokalens area har beddmts, Lokalen kan koo att nyitjas av freningen varfor

ndgot hyresvdrde inte dsatts.




11. Sérskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens
verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser

A. Insats faststills av styrelsen.

B. For bostadsriitt 1 féreningens hus erliggs en av styrelsen faststilld arsavgift
som skall tiicka vad som beloper pé igenheten av foreningens 16pande
kostnader samt dess avséttning till fond. Som grund {6r [ordelningen av
arsavgiflerna skall gilla ligenheternas andelstal.

C.  Upplételscavgift, dverldtelseavgift och pantsitiningsavgift fér tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften fir uppga till hégst 2,5 % och
pantsittningsavgiften till hogst | % av basbeloppet enligt lagen om allmién
forsakring.

D. Bostadsriitshavaren svarar for att pd egen bekostnad hélla ldgenhetens e
i gott skick. Vad giller installationer m.m. hidnvisas till vad som stadgas
under "Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter” i foreningens
stadgar.

E. Bostadsrittshavaren rekommenderas att teckna en hemftrsikring med s&
kallat bostadsritistilligg.

F. Inom féreningen skall bildas en fond {&r yttre underhall

G. I planen redovisade boareor bascras bl a pa tidigare uppmétning. Nytill-
kommande vindsligenheter har endast beriknats pa ritningsunderlag da de
inte #r fardigstillda. Eventuella avvikelser frin den sanna boarean enligt
Svensk Standard skall ¢j foranleda dndringar i insatser eller andelstal.

H.  De limnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angaende fastighetens
utforande, beriiknade kostnader och intiikter m.m. hiin{or sig till vid

tidpunkten for planens upprittande kéinda forhallanden.

L I &vrigt hiinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgfir vad som
giiller vid f6reningens upplosning eller likvidation,

Stockholm 2051-12-18
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrdtisforeningen Tre Backar, organisations-
nummer 769600-4691 i Stockholms kommun far hdrmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen, stimmer 6verens med innchallet 1 till-
gangliga handlingar och i 6vrigt med férhdllanden som #r kéinda f6r oss. Planen inne-
haller uppgifter som &r av betydelse fér bedémandet av foreningens verksamhet.

I planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som
hallbar.

Vi anser att forutséitiningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen ér
uppfyllda.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala ate
planen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgéngliga:

Ekonomisk plan

Registreringsbevis

Stadgar

Ekonomisk plan, tidigare registrerad 2010-03-04
Bevakningslista avtalstider, lokaler

Budget

FDS

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
uppriittats intriffar ndgot som #r av visentlig betydelse fér bedSmning av fdreningens verksamhet far
foreningen inte upplita ligenheter med bostadsréitt férréin en ny ekonomisk plan uppriittats av styrelsen och
registrerats av Bolagsverket.

Stockholm 2011- \] -2

Gl

Claes Mork Ole Lien
Jurkand, Bygenadsingenjor

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende planer.




