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BRF Posthuset Ekonomisk plan

EKONOMISK PLAN

A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Falujungfrun und till Bostadsrattsféreningen Posthuset med
organisationsnummer 769607-5303 och som har sitt séte i Stockholm och som registrerats
hos PRV den 21 september 2001 har till sndama! att frdmja medlemmarnas ekonomiska
‘ntressen genom att i foreningens hus Stockholm Posthornet 2 upplata bostadsidgenheter
med nyttjanderétt och utan tidsbegrdnsning. Medlems ritt inom fareningen pd grund av
s&dan uppidtelse kallas bostadsrétt.

Féreningens stadgar &r registrerade hos PRV, F&reningens forvary har skett genom
ombildningslagen.

Farvarvet forutsatter att Stockholms kommun avstar fran sin férkdpsratt, Framstalining om
beslut | berért avseende skall omgdende ingivas.

Under juni ménad 3r 2005 har ombyggnation av Stockholm Posthornet 2 tiil 62
bostadsrattsldgenheter och en lokal pabériats.

Foreningen berdknas att uppldta lagenheterna i november 2005 elier snarast efter att
Bolagsverket har registrerat den ekonomiska planen.

Inflyttning i l&genheterna berdknas ske fr&n och med den 1 juli 8r 2006.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrattsiagen har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for féreningens vergsamhet. Uppgifterna i planen grundar sig

ifrdga om kostnaderna for fastighetsforvérv pa erjiagd/avtalad k&peskilling och pé nedan
redovisande upphandling. o

Berdkningen av fdreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pé
beddmningar gjorda i oktober m8nad &r 2005.

Enligt entreprenadkontrakten genomférs byggnadsprojektet som en delad entreprenad.
Fsreningen har ansbkt om statlig bostadssubvention, i vilket &rende ansstyrelsen
forvéntas ldmna beslut,

Byggsadkerhet (entreprenadtid och garantitid) l@mnas av respektive entrepfenbr i sdrskilt
forsakringsbrev. Byggfelsforsékring 1dmnas av GAR-BO.

B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning och areal mm

Fastighetsbeteckning: Posthornet 2

Adress: ‘Fridhemsgatan 7-11/Sysslomansgatan 1
Forsamling: Kungsholmen

Kommun: Stockholm

Markareal: © 1974 kvm med aganderatt
Bostadsarea: 5112 kvm

Lokalarea: 1008 kvm (varav lastkaj 68 kvm)

Byggnadens typ, anvindningssiétt och beskrivning

Det ursprungliga posthuset uppfordes 1938 efter ritningar av en av datidens frimsta
arkitekter, Erik Lallerstedt, och tillhdr ett av Stockhoims finaste exempiar pa funk-
tionalistiska byggnader. Byggnaden &r placerad i nord-sydlig riktning med entréfasaden
mot Fridhemsgatan och kéliar- och entréplan i souterrang. Huset bildar tillsammans med

2 (11)



BRF Posthuset Ekonomisk plan

den omgivande funkisbebyggeisen en val sammanhéllen enhet och har ett viktigt
miljéskapande varde i stadsbilden.

I huset inrymdes ursprungligen, férutom Postens verksamhet, Fven polisskolan och iokaler
och en metereologisk station pad taket. Idag Sterfinns endast Posten av de ursprungliga
verksamheterna, men eftersom Posten var den ursrpungliga byggherren ger detta ett higt
kontinuitetsvirde - huset byggdes fér Postens syften och deras verksamhet har funnits i
huset @nda sedan byggnadstiden. Husets funktion som posthus &r &n idag avldsbar |
husets exteridr bha. genom den ursprungliga norddstra hérnentrén och lastkajen pa
baksidan. .

Fastigheten kommer att byggas om och totalrenoveras under &r 2005-086.

Gemensamma anordningar
« Byggnaden ar for virmeleverans ansluten till Fortum Markets.

«  Varmecentral for distribution av virme och varmvatten samt elcentrai ar beldgen i
plan 1 - souterréngplan.

«  Ventilation sker via mekanisk franluft pa taket.

« Energibesparande ancrdningar genom n\-/a 'isolergiasfénster.

« Hissar bestdr av en styck t8gfartshiss och tre stycken vanliga hissar.
» Huset ar forberett for Kabel-TV samt Bredband.

« Porttelefon.

Gemensamma utrymmen
« Garage med 6 stycken bilplatser, pian 1.
« 1 sttvattstuga beldgen i entréplan, plan 1.
« 1 st barnvagnsrum och cykelrum beldget | entréplan, plan 1.

« 2 stsoprum beldgna i entréplan, plan 1.

Gemensamma anordningar p& tomtmark och parkering

Tomtimarken bestdr av grasmattor framfér huset s_'émt 8 st parkeringsplatser runt huset.

Forsdkring

Fastigheten &r forsdkrad till fullvérde hos Trygg-Hansa.

Taxeringsvirden

Fastigheten &r idag dsatt typkod 825 - specialenhet skotbyggnad. Efter ombyggnad
kommer fastigheten att omtaxeras och dé troligen f& typkod 321 - hyreshusenhet, med
bostdder och lokaler.

Efter omtaxeringen forvéntas fastigheten &sittas helt nytt vérdedr och ett nytt
taxeringsvarde som &r beraknat tii 127.128.000, varav 113.000.000 bostdder ach
14.128.000 lokaler, med Skatteverkets "berédkna taxeringsvérde”-modell.

Fastighetsskatt

Fastigheten forvantas erhdlla ett nytt virdedr efter ombyggnaden och dérmed utgdr ingen
fastighetsskatt pa bostadsdelen under de fem férsta aren och dérefter kommer halv
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fastighetsskatt att utgd under fem ar. For fokaldelen utgdr full fastighetsskatt om 1%,
viiken enligt lokathyresavtalen heit bekostas av lokalhyresgésterna.

Servitut och gemensamhetsanldggningar

Fastigheten &r inte belastad med négra servitut eller gemensamhetsanldggningar

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar 9

Grundlaggning Betongplatta
Byggnadsstomme Pelardéckskonstruktion
Yttervagg Putsat tegel
Lagenhetsskiljande vdaggar Gipsad dubbeistomme
Bjalkiag Beteng
Trappuppgangar 3 st

Kommunikationer . Hiss och trapp i respektive trappuppgang
Yttertak Plat
Uppvarmningssystem ~ Fjarrvarme

Ventilation Mekanisk franluft

Bostiidernas biutrymmen

Légenhetsférr?&d om ca 2,7 kvm per [dgenhet &r beldgna | entréplan

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Vaggar Tak Inredning/utrustning
Half Massivt trégolv vitnalade vitmalat Sakerhetsddrr,dérrkiocka, spotiights
gipstak i taket, garderob med massiv
skjutddrr.
Kok Massivt trégolv vitmalade Vitmalat Koksinredning fr8n Claesson Kok,
gipstak kyl/frys frén Amana eller Gram,

kampositbank, glassvigg mellan
bank och skdp, integrerad flaktkapa,
spotlights i taket,

Badrum Klinkers Kakel, Vitmalat Integrerat badrumsskdp, porstin fran
glasvdgg gipstak Duravit, kranar frin Tapwell/Paffoni,
avskiljande vagg mot tvétt och tork,
torktumlare, tvdttmaskin, spotlights,
duschvégg, handdukstork.

| Sovrum Massivt tréigolv | Vitmélade Vitmalat Garderch med massiva skjutdérrar
glpstak

Framtida underhalisbehov
NSgot underh3lisbehov féreligger inte inom overskédlig framtid da fastigheten

totalrenoveras under 2005-06. Fondavsattning, i enlighet med féreningens stadgar gors
dock for att bygga upp en fond for yttre underhall.
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C BERAKNADE KOSTNADER FOR  FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Anskaffningskostnad

Foreningen fbrvéir,varfastigheten enligt nedan uppstalida kostnader:

Férvarvskostnader (kr)

Fastigheten 230 500 000
Uppskrivningsfond 80 200 000
Oftrutsett 300 000
Total forvarvskostnad 311 000 000
Taxeringsvarde

Taxeringsvardet inklusive ombyggnad har annu ej faststillts men berdknas via Skatte-
verkets mode! till 127 128 000 SEK.

D  FINANSIERINGSPLAN

Finansiering

Féreningen finansierar fastighetsforvarvet enligt foljande:

Finansiering Fastighetskép

Féreningens |an 86 000 000
insatser 153 350 000
Uppiatelsavgifter 71 640 GO0
Totalt finansiering 311 000 000

Insatsernas och upplatelseavgifternas férdelning framgar av avsnitt G) Redov. av légen-
heterna.

E FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

tokalkontrakt

Féreningen har lokalkontrakt med Posten som hyr plan 2 samt lastkaj till och med 2008~
09-30

Hyresgast kvm/antal Arshyra Tillagg}Kontraktstid
Posten 1008 m2 1784 220 71 612|2008-09-30
Garage 6 st. 144 000
Parkering 8 st. 86 000

2024 220 71612
Totalt 2 095 832

Arsintikter

I eniighet med vad som foreskrivs i fdreningens stadgar skall foreningens [pande
kostnader och avsdttningar tickas av féreningens intdkter vilka bestar av arsavgifter och
lckalintdkter.
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intakter per kvim

Arsavgifter 554 2 833 400
Lokalintdkier 2078 2 095 832
Parkeringsintdkter 240 000
Summa intikter 5169 232

Rantebidrag

Ansdkan om statlig bostadssubvention (réntebidrag) har inldmnats till Lanstyrelsen,
Ansikan samt berdkning har giorts av CPM Byggkonsuiter AB och beréknas i oktober 2005
tiil 369 209 kr/ar.

F  BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader och finansiering

Féreningen kommer att finansiera fastigheten med bottenldn om totalt 86 000 GO0 kr.
Snittrantan pa foreningens botteni8n &r 2,95 %, vilket utgtrs av 25% rorligt och 25% l&n
med bindningstid 3, 5 respektive 7 &r. Lanets Srskostnad uppglr dérmed till ca 2 534 850
ke

Driftskostnader

Driftskostnaderna  baseras pa erfarenhetsvérden  for ombyggda  fastigheter.
Erfarenhetsméssigt har driften for fastigheten exkiusive fastighetsskatt berdknats til 280
kr/kvm och &r for bostdderna och 180 kr/kvm och ar for lokalerna. Dértill skalt schablon-
maéssigt 20 kr/kvm och &r laggas till for reparationer. Légenhets-el sker genom ett separat
el-abonnermang fér samtliga 13genheter.

Driftskostnaderna berdknas oka arligen med 2 %.

Driftskostnad bostader 300 kr/kvm * 5112 kvm = 1 533 600 kr/ar
Driftskostnad lokaler 200 kr/kvm ¥ 1008 kvm = 201 600 krfar
Total drift 1 735 200 kr/&r
Skatter

Fastigheten belastas av fastighetsskatt for lokaler, 1% och denna har uppskattats till
141 280 sek per ar.

Fondavs#ttning
Enligt stadgarna skall avsattning till yttre fond ske utifrén framtagen underhallsfond. I

avvaktan p3 att sidan tas fram sker avséttning utifrdn 0,3% av taxeringsvardet, 381 384
kronor.
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Sammanfattning féreningens intikter och kostnader

KASSAFLODE - BRF Ar: 1
intakter per kvm

Arsavgifter 554 2 633 400
Lokatintakier 2079 2095 832
Parkeringsintékter . 240 000
Summa intékter . ) 5169 232
Kostnader per kvim

Underhall -1 735 200
Fastighetsskatt (bostéder)

Fastighetsskatt (lokaler} -141 280
Yitre underhallsfond -381 384
Summa kostnader .2 257 864
Driftsresultat 2911 368
Ranta bottenian 2,95% -2 534 850
Amortering

Réntehidrag 369209
Resultat 745 727

G  REDOVISNING AV LAGENHETERNA

1 foljande tabell &mnas en specifikation sver samtliga ldgenheters huvuddata sdsom
insatser, uppl3telseavgifter, andelstal, drsavgifter etc.

B = Balkong, T = Terass, L = Loft, E = Etage
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Ekonomisk plan

Lgh Vaning§ Rok Bruksarea| BT insats | Upplatelse- Avgift Avgiftf  Andeistal
nr kvm| LE kr avgift kr kriar] kr/manad

131 3 2 64 L 1835 847 580 000 33 920 2827 1,20%
132 3 2 741 L 2122 813 620 000 38220 3268 1,38%
133 3 3 981 L 2811293 910 000 51 940 4328 1,83%
23 3 1 431 L 1233 527 520 000 22790 1889 0,80%
232 3 3 961 L 2753 920 850 000 50 880 4240 1,80%
233 3 2 70 L 2 008 067 650 000 37 100 3092 1,31%
234 3 2 68 L 1950 693 630 000 36 040 3003 1.27%
235 3 2 741 L 2122813 6§80 000 39 220 3268 1,38%
3N 3 3 106 L 3040 787 780 000 56 180 4682 1,98%
332 3 3 98y L 2811293 730 00C 51 840 4328 1,83%
333 3 2 64f L 1835 947 590 000 33920 2827 1,20%
141 4 2 63 L 1 807 260 580 000 33 390 2783 1,18%
142 4 2 74 L 2122 813 620 000 39220 3268 1.38%
143 4 3 107 L 3069473 990 000 56 710 4726 2,00%
241 4 1 431 L 1233 527 560 000 22 790 1898 0,80%
242 4 3 97t L 2782 807 900 000 51 410 4 284 1,81%
243 4 2 701 L 2 008 067 650 000 37 100 3092 1,31%
244 4 2 88f L 1 950 693 630 000 38 040 3003 1,27%
245 4 2 730 L 2094 127 680 000 38 690 3224 1,37%
341 4 3 107} L 3068473 770000 56 710 4726 2,00%
342 4 3 97t L 2782607 720 000 51410 4 284 1,81%
343 4 2 84{ L 1835 947 590 000 33 820 2827 1,20%
151 5 2 64 1732025 590 000 32000 2 6687 1,13%
152 5 2 751 B 2 354 472 760 000 43 500 38zt 1.54%
153 5 3 108/ B 3 390 439 1300 00O 62 640 5220 2,21%
251 5 1 43 1163 704 520 00C 21 500 1792 0,76%
252 5 3 96 B 3013724 1150 000 55 680 4640 1,97%
253 5 2 70 B 2 197 507 710 Q00 40 600 3383 1,43%
254 5 2 68 B 2166 114 700 000 40 020 3335 1,41%
255 5 2 73 B 2 291 686 810 000 42 340 3528 1,49%
351 5 3 107 B 3 359 046 1290 000 62 060 5172 2,19%
352 5 3 971 8 3045117 1170000 56 260 4688 1,99%
353 5 2 64 1732025 580 000 32000 26867 1,13%
161 6 2 64 1732025 710000 32 000 2 667 1,13%
162 & 2 75 2029717 690 00C 37 500 3125 1,32%
163 6 3 to7) B 3 359 046 1480 000 82 060 5172 2.19%
281 6 2 65 1759088 600 000 32 500 2708 1,15%
262 6 1 55 1488 459 360 000 27 500 2292 0,97%
263 8 2 70 1894 402 650 000 35000 2917 1,24%
264 8 2 89 1 867 340 640 000 34 500 2875 1,22%
265 6 2 73 1975 591 680 000 36 500 3042 1.29%
381 5] 3 107 2895730 990 000 53 500 4 458 1,89%
382 6 3 98 2652163 910 000 49 000 4083 1,73%
363 6 2 64 1732025 590 0G0 32000 2 667 1.13%
171 7 1 B T 1 656 249 940 00C 306600 2 550 1,08%
172 7 3 88| T 2 857 841 1630 000 52 800 4400 1.86%
173 7 3 941 T 3062694 1740000 56 400 4700 1,99%
271 7 2 63 T 2 045 2585 1170 000 37 800 3150 1,33%
272 7 2 59 1596 711 820 00O 249 500 2458 1,04%
273 7 2 g0t T 1948 528 1110 00C 36 000 3000 1,27%
274 7 2 g2l T 2013479 1 150 000 37 200 3100 1,31%
275 7 2 55 T 1786 151 1020000 33 000 2750 1,16%
371 7 3 107 2835730 1180000 53 500 4 458 1,89%
372 7 3 98 2652183 1 080 GCO 49 000 4083 1,73%
373 7 2 64 1732026 890 0G0 32000 2667 1,13%
181 8 3 105] T/E 358042t 2920000 66 150 5513 2,33%
182 8 4 138] TE 4739795 5 150 000 87 570 7298 3,09%
281 8 4 125 TIE 4 282 4061 3470000 78 750 G 563 2.78%
282 8 5 124} TiE 4228306] 3440000 78 120 6510 2,76%
283 8 4 145} T/E 4 044 390; 4030000 91 350 7613 3,22%
381 8 4 138; T/E 4705 696f 3830000 86 940 7245 3,07%
382 8 3 104} T/E 3546 3211 2890000 65 520 5 460 2,31%
62 nya lagenheter 5112 153 360 000° 71640 000; 2833400 236 117 100,00%
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H  EKONOMISK PROGNOS

« Rantebidragen antas borttagna frén ar 8 (2013).
« Halv fastighetsskatt pa bostadsdelen infors fran ar 6

« Full fastighetsskatt pd bostadsdelen infrs frén ar 11

+ En héjning av rsavgifterna antas i prognosen frn &r 6 med 1% pé &rsbasis.

KASSAFLODE - BRF Ar: 1 2 -3 4 5 [ 11
Intékter per kv :

Arsavgifter 554 2 833 400 2 833 400 2 833 400 2 833 400 2833400 2861734 3007711
Lokalintkter 2079 2 (85 832 2137 749 2180 504 2224 114 2265506 2313868 2554808
Parkeringsintakter 240 000 240 000 240000 240 000 240 000 240 000 240 000
Summa intdkter 5169 232 5211149 5253 204 5297 514 5341996 5415702 5802519
Kostnader per kvim

Underhéll -4 735 200 -1 769 904 -1 805 302 -1 841 408 1878236 -1915801 -2 115199
Fastighetsskatt (bost&der) -282 500 -565 000
Fastighetsskatt (lokaler) -141 280 -144 108 -146 988 -149 927 -162926 -155 985 -172 220
Yitre underhallsfond -381 384 -381 384 -381 384 -351 384 -381 384 -381 384 +381 384
Summa kostnader -2 257 864 -2 205 394 <2 333 674 -2 372 720 2412546 2735670 -3233803
Driftsresultat 2911 388 2 915 755 2 920 230 2924794 2629450 26B0032 2568716
Rénta bottenlan 2,95% «2 534 850 -2 534 850 -2 534 850 -2 534 850 .2 534 B50  -2534 BEQ -2 534 85C
Amortering

Rantebidrag 369 208 369 209 368 209 369 209 368 208 369 200

Resultat 145727 750 114 754 589 759 153 763 809 514 391 33 866
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BRF Posthuset

Ekonomisk plan

I KANSLIGHETSANALYS

« Kénslighetsanalysen baseras pd antagandena beskrivna under H. Ekonomisk

prognos.

Antaganden

index lokaler 2,0%

Index kostnader 2,0%

Avgiftshejning frén ar 6

Avgiftshajning 1,0%

Avséttning yttre fond 0,3%

Subventionsrénta bas 2,96%

Subventionsténta 2,96%

Andring subventionsrénta 0

Rangebidrag fram fill & 7

Halv fastighetsskatt fran ar 8

Fuil fastighetsskatt fran & M

Antagen inflationsnivé och Inbetalningar Rri Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Arll

antagen rédnteniva Arsavgift 554 553 553 552 551 600 694

antagen réinteniva +1% Arsavgift 722 722 721 720 719 768 862

antagen réntenivé + 2% Arsavgift 891 890 889 888 887 936 1030

Anfagen rénfeniva och Inbetainingar %r1  Arz Ar3 Ar4 Ar5 Ars Aril

anfagen inflationsniva Arsavgift 554 553 553 552 551 60C 694

antagen inflationsniva +1% Arsavgift 554 553 551 550 548 586 686

antagen inflationsnivé + 2% |Arsavgift 554 552 550 547 545 592 678
i0 (11)
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] SARSKILDA FORHALLANDEN

1
Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insasts med belopp som ovan angivits och
rsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.

Uppidtelseavgift, dverldteisavgift och pantsattningsavgift kan, i enlighet med féreningens
stadgar uttas efter bestut av styrelsen,

2
N&gra andra avgifter dn de ovan redovisade utgdr icke - vare sig regelbudna eller av
sarskiit bestut bercende. Det dligger styrelsen att bevaka s8dana fordndringar |

kostnadsldget som bor krdva hdjningar av drsavgiften for att foreningens ekonomi inte
skall riskeras.

3

Bostadsrattshavaren skall pd@ egen bekostnad till det inre underhallet halta l&genheten
jamte tillhérande utrymmen i gott skick,

4

1 dvrigt hanvisas till foreningens stadgar av vitka bland annat framgér vad som gélier vid
foreningens uppldsning elier likvidation.

Stockholm den 10 november 2005

Bostadsrittsféreningen Posthuset

ol o

phia Uddén Birgitta Lind

Goran Lindberg
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INTYG ENL 3 KAP 2 § BOSTADSRATTSLAGEN

Undertecknade, vilka for det dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestéende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Posthuset , org nx 769607-
5303, i Stockholms kommun f&r hirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen, stdmmer overens med innehallet

i tillgingliga handlingar och i vrigt med forhallanden som #r kiinda for oss. Planen
innehaller uppgifter som #r av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet.
I planen gjorda berdkningar #r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som
hallbar.

Vi anser att forutsattningarma for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar
uppfylida.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som et allmint omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har fljande handlingar varit tillgingliga;

Ekonomisk plan frén 2005-11-10.

Kdpeavtal.

Andelsdverlatelseavtal.

Besiktningsprotokoll uppréttad av Ramboll (ej daterad).
Stadgar.

Registreringsbevis.

FDS-utdrag.

Stockholm 2005-11-11

e (o

- N P
Christer Bohman Bijom Rydén
Civing Jur and

Av boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utférda intyg angdende
ekonomiska planer.



