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Allménna férutsatiningar

Bostadsraitsféreningen Biografen ("Féreningen”) som registrerades hos Bolagsverket den 17
oktober 2012 har till syfte att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att |
foreningens hus, upplata lagenheter &t medlemmarna for nytjande utan begransning i tiden.
En mediems rétt i féreningen, pa grund av en sadan upplételse, kallas bostadsréit.

Foreningen har av Oscar Properties Roslagstull, org nr 556828-0217, ("Séljaren”) férviirvat
fastigheten Ruddammen 29 ("Fastigheten”). Fastighetsforvérvet har genomidrts genom ett
forvary av aktierna | det fastighetséigande bolaget FAB Handelsmannen, vilken sedan
Sverlafit Fastigheten tilt FGreningen.

Oscar Properties har projekterat for ytterligare projekt pa Fastigheten, innebdrandes bl a en
s k tredimensionelt avstyckning som mdjliggdr pabyggnation av tva vaningsplan pa befintlig
byggnads tak samt en avstyckning av det av obebyggd mark pa Fastighetens sbdra sida.
Osoar Properties forvarv av dessa blivande fastigheter &r villkorat av att bade géllande
detallplan for Fastigheten andras samt av att bygglov for pabyggnad och bostadshus
godkénns. Detaljplanen kan omftrhandlas efter 23 juni 2015, Pabyagnaden beréknas
pabbrjas tidigast 2016 och fardigstallas senast varen 2017, Fér Foreningens medlermmar
kommer tiden under pabyggnationen att vara avglftsfri. De tva kommande projekten beddms
ha marginell paverkan pa Foreningens l6pande driftskostnader, pabyggnaden beddms fa en
mindre positiv effekt vad géller Féreningens vérmekostnader,

En medlem som innehar en bostadsritt kallas bostadsréttsinnehavare. | enlighet med vad
som stadgas | 3 kap.1 § bostadsrittsiagen (1991:614) har slyrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
férhallanden som &r kénda vid tidpunkten fér planens uppréttande.

i. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1.4 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Stockholm Ruddammen 29

Adress: Roslagstullsbacken 10 och Ruddammsbacken 28
Férsamling. Engelbrekt

Kommur. Stockholm

Agarstatus: Aganderatt

Inskrivningar: Avtalsservitut avseende ledningar flérrvirme, 2000-02-25
Rattigheter: Officlainyttjanderétt som belastar fastigheten avseende

tunnelbana (01-IM2-71/6056.1)
Avtalsservitut avseends ledningar fjarrvirme som belastar
fastigheten (01-1M2-2000/9068.1)

Markareal: 7.608 m*




2014053004403

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN BIOGRAFEN

1.2 Byggnadens typ, anvandningssétt och kortfattad byggnadshbeskrivning

Fastigheten bestar idag av ett flerbostadshus i 4 stycken vaningsplan samt elt
souterrdngplan och Inrymmer 77 stycken lagenheter. Byggnaden uppférdes ar 1939
och har nu genomgatt en renovering for alt Idag inryrama bostadsritter,

Byggnadsér:
Ombyggnadsar
Grund:

Stomme

Ytervigg:

Fasad:

Yitertak:

Balkonger.

1638

2013-2014

Platsgjuten betongplatta pa spréngsten och berg. En
mindre del (7 tagenheter) har nygjuten grund med
makadam, PIR-isoleting och betong.

Bjélklag i konstruktionsbetong. Nya stalbalkar har
monterats dar nya dppningarffonster har monterats.

Mursten samt betong.

Omfargad puts

Takstolar | tré, raspont, takpapp samt plattak.

Nya balkonger med betonggolv och pinnrécken i svart

smide runt om balkong. Vissa balkonger &r befintliga med
befintliga racken.
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Uteplats: Beldggning av fjus marmorkross. Légenhetsavskiljande
planteringar skémar av mot grannar,

Fénster Nya 3-glas fénster | trd med ytterbage av aluminium.

Ventilation: Franluftventilation med luftintag via fonster.

Varme: Fiérrvérme via radiatorer. Elgolvvarme i badrum.

Tv, bredband: Tv, data och IP-telefoni frdn Qwnit.

Oscar Properties har, efter den dverldtelse som beskrivs under "Allmé&nna forutsttningar”,
for avsikt att dels lata uppfora tva vaningar med bostadsratisldgenheter ovanpd befintlig
byggnad, fér vilka en ny bostadsrattsforening kemmer alt bildas, dels att uppfora ett nytt
bostadshus pa den obebyggda del av Fastigheten som kommer att avstyckas, for vilka
yiterligare en ny bostadsrattsférening kommer att bildas.

1.3 Lagenheternas antal och typ med kortfatiad ligenhetsbeskrivning

77 stycken bostader med kdk och badrum, se avsnitt B, Alla lagenheter har ett f6rrad |

kéllaren.

Bostadsldgenhetsyta
Total ligenhetsyta

Inredning | bosléder

Koksinredningar:

Badrumsinredningar:

Golvbeldggningar | Hvriga rum:

4,885 m?
4.885 m?

Sléta moderna koksluckor, diskho | rostfritt stal,
integrerad kyl/frys, diskmaskin, inbyggd
frénfuftsfidkt, inbyggnadsugn och induklionshail.
Kiickgolv av ask.

Tvétlstéll, we, inbyggt badkar, handdukstork, tvatt-
maskin och torktumiare. Golv belagda med mosaik
och véggar klédda med mosaik (1900 mm upp pa
végg runt badkar/dusch och 950-1000 mm p4 6vriga
ytor). Komfortvérme,

Vissa lagenheter har ett extra we-rum.

Klickgolv av ask.
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1.4

1]5

1.6

1.7

Gemensamma anordningar ..

3 stycken trapphus med en hiss i respektive trapphus.

Pa fastigheten finns 5 stycken parkeringsplatser, varav en hanhditkapplats,
| byggnaden finns ett hundspa, barnvagnsrum, ett uirymme med enklare gymutrustning
sami ett ulrymme med blografstolar och projektor som medlemmarna fritt kan nyttja.

Vilikorat att detaljplanen andras samt att bygglov godkénns enligt ovan, s4 kommer det
att upprattas servitut sami gemensamhetsanléggningar r de funktioner och utrymmen
som kommer att delas mellan Foreningen och de iva nya bosiadsréttsféreningarna
som da kommer att bildas. Foljande kommer t sadant fall att bli gemensam! de tre
hostadsriitsforeningarna emellan:
e Hissar, 3 st
Trapphus, 3 st
Utrymningsvagar
Trapphallar
Eniréhall
Sopskap pa gard
Gardsytor
Elrum
Aviopp
Hundspa
Barnvagnsrum
Gym
Blograf
Forréd
Kylrum

® ®© 2 & © & $ & &S & @ 2 & @

Underhallsbehov och ev, ombyggnader samt kostnader for detta

Byggnaden har genomgati en total ombyggnad och ndgot ombyggnadsbehov br
dérfor inte foreligga inom den nérmaste tiden. For att finansiera eventuella
raparationer, har avsatts en fond, se avsnitt 3 nedan. Fér framtida behov gbrs arligen
en avséttning till reparationsfonden, se &ven avsnitt 4 och 7.1 nedan.

Forsékringar

Fastigheten kommer att fullvardesforsékras.

Taxeringsvirde

Genom berékning av taxeringsvérdet enligt reglerna for den aliménna fastighets-
faxeringen ar 2013-2015, har faxeringsvérdet uppskattats il 174,000.000 kronor varav
byggnadsvardet uppgér il 116.000.000 kr. Vid {axeringen har fastigheten berdknats
som typkod 320 och véardear 2014. P g a att byggnaden genomgéatt en total
ombyggnad, kommer enligt géllande regler, bostadsdslen att vara befriad fran
kommunal fastighetsavgift i femton ar.
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TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

inflyttning i lagenheterna beréknas ske under ar 2014. Bostidderna avses att upplatas
med bosladsrétl fr o m att denna plan blivit registrerad hos Bolagsverket.

ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN (Kr)

Fastighetsforvirvet sker genom att féreningen férvérvar aktiema | det bolag som dger
Fastigheten, Foreningen férvarvar sedan Fastigheten genom en underpriséveriatelsse
frén bolaget, L8genheterna uppléts med bostadsrétt och Fastigheten utnytijas som
séikerhet for Foreningens 1an. Bolaget kommer darefter alt likvideras, Férsélining av
fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening ("Bolagsombildning™) har prévats av
Regeringsrétien 2006-05-03. Fér det fall Féreningen i framtiden avytirar Fastigheten
kommer det dvertagna skatterissiga vérdet ait ligga till grund fér berdkning av
skattepliktly vinst.

Produktionskostnad * 330.004.297
Summa 336.084.297 kr, vilket utgér den slutliga

totala anskaffningskostnaden
for foreningens fastighet.

Forutsatt att vilikoren under "Allménna forutséttningar® uppfylls kommer Féreningen vid
forséliningen av 3D-omradet ovan befintlig byggnad och/eller den avstyckade
fastigheten att erhalla en forséljiningslikvid ("Képeskillingen®) frAn Oscar Properties
genom att befintligt lan amorteras med da éverenskommet belopp. Féreningens lan
kommer efler akluell amortering att minskas, vilket d& medfér att arsavglften kommer
alt kunna reduceras | motsvarande man forutsatt oftréndrad rénteniva,

* Produktionskostnaden inkluderar entreprenadkostnad, kbpeskilling fastighet, kdpeskilling aktier mm.

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 330.094.297 kr, i en
garantiutféstelse frn Oscar Propertios AB och Oscar Propsrties Roslagstull AB,

Bostadsratishavarna svarar sjéiva for det invéndiga underhaliet av lagenheterna.
Stdrre renoveringar som Kan behtva utiéras pa léngre sikt, kommer att lanefinansieras
vilket da medfor en hdjning av rsavglften,

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra algérder av betydelse &r inte kdnda.
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6.1

6.2

6.3

FINANSIERINGSPLAN

Féreningens lan och aktiekapital
Beréknade nya ¥n 39.549.297 kr
Bindningstlden for lanet, avses att mixas till

en maximatt angiven genomsnilisrénta om ca 3,50%.
S#kerhet fér lanen utgirs av panibrev.

Férenlngens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Foreningen avser att upptaga amorteringsiria lan och vid konvertering begéra att de
skall fortsétta att vara amorteringsfria. For det fall Féreningen framgent éndock
kommer att amortera kommer detta att innebéra héjda arsavgifter,

Insatser, upplidtelseavgifter

Medlemmarnas insatser vid forvarvet 299,545,000 kr

Finansiering av anskaffningskostnaden 339.084.297 kr

FORENINGENS KOSTNADEROCH INTAKTER

Féreningen bdr enligt bokforingsnamndens anvisningar gora bokforingsméssig
avskrivning pé byggnaderna, vilket paverkar fdreningens bokfbringsméssiga resuliat
men inte likviditeten. Vid en avskrivning om 1 % som Fdreningen &mnar gora, vilket biir
ca 2.260.000 kr, kommer Foreningen att redovisa ett visst &rligt underskott, som
emellertid inte kommer att paverka Féreningens likviditet, | planen angivna arsavgifter
kommer saledes att tdcka Foreningens l6pande kostnader, sasom drift- och
réntekostnader samt avsétining till yitre underhallsfond och eventuell amortering.

Foreningens kostnader

Réntekostnader {vid 1an ent p. 6.1) 1.384.225
Driftkostnader 1.463.180
Administration 83.470
Faslighetsskotssl 167,120
Lopande underhai 103.110
Stidning 73.650
Renhélining 73.850
Valten 122.750
Faslighetsel och gnundutbud Telis  176.760
Varmeenergi 564.650
Férsékeingar 58.920
Ovrigt 48.100
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 0
Avsétining till reparationsfond MSSB.BSZ 3.236.242 kr
Foreningens [ntékter
Hyresintékter, p-platser 57.600
Arsavgifter 3.178.642  3.236.242 kr
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, Sverlatelseavgift och pantsatiningsavgift kan uttagas efter besiut av
styrelsen,

B.  Bostadsréttshavarna skall inbetala insats, Fér bostadsrélt | foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestémmer, en av slyrelsen fas{stélld arsavgift.
Arsavgiften avvigs sa, alt den i férhéllande till lagenhetens andelstal kommer at
motsvara vad som belper pa lagenheten av freningens kostnader och avséttning tll
fonder,

C.  Légenheternas area &r uppmétt pa ritning, varfor vissa mindre féréndringar av
lagenhelernas area kan fdrekomma. Med mindre féréndringar avses hiigst 4 % och for
mindre avvikelser &n 4 %, sker Ingen justering av Arsavgifter och insatser.

D.  Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utftrande,
berdknade kostrader och intdkter m.m., héinfér sig till tidpunkten for planens
upprattande kénda kostnader.

Styrelsen anstker hérmed om ait Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan,

Stockholm 2014-0%~12

Bostadsrifisforeningen Blografen

&z

-------------------------------------

Bo Leijon

....................................

Anderfjw(ms‘f
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Intyg

Undertecknade, som f6r #ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrhittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Biografen, org, nr 769625-3686, far hitrmed ge
f8ljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar, som #r av betydelse for beddmande av foreningens
verksanihet. Frutsittningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréttslagen 4r uppfylida.

De uppgifier som ldmnats i planen #r riktiga och stimmer Sverens med. tillgingliga
handlingar. I planen gjorda berlikningar 4r vederhéiftiga. Flerdrsprognosen ghlller endast vid de
angivna forutséttningarna,

P4 grund av den fretagna granskningen kan vi som ett allmént omdSme uttala att planen

enligt vr uppfattning vilar pa tillftrlitliga grunder samt att déiri gjorda antaganden framstr
hillbara,

Stockholm 2014- &S-23

-------------------------------------------------

Ole Lien Alf Larkson

(Av Boverket Rrklarade behdriga avseende hela riket att utfiirda intyg angdende ekonomiska
planer.)

Forteckning $ver handlingar som, férutom den ekonomiska planen, granskats:

Stadgar

Registreringsbevis

Utdrag ur Jantméteriets fastighetsdataregister
Bygglov

Aktietverlételseavtal
Totalentreprenadkontrakt

Garanti avseende slutlig kostnad samt osalda ligenheter
Plan- och fasadritmingar

Situationplan

Bankoffert

Ber#kning taxeringsvirde
Avskrivningsunderlag

Teknisk beskrivning
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