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A. Allm#inna firutsdttningar

Bostadsrittsforeningen Norra Anckaret med org. ni: 7696021679 som har sitt site i
Stockholms kommun och som registrecats hos Bolagsverket den 18 april & 1997 har tili
dndamal att frimja medlemmarmas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostader &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrlinsning.

Rostadsrittsforeningen har f4tt eit exrbjudande av Fastighetséigaren att forvifrva fastigheten
Bryggaren 18. 1 enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen
upprittat fljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet, som undexlag for
foreningsstimimnans bestut om fBrviiry. Uppgifierna i planen grondar sig ifriga om
kostnadema for forvirvet av fastigheten pd avialad kopeskilling.

Den i planen uppstilida anskaffningskostmaden utgdr den slutliga kostnaden for
fastighetsfbrviivvet,

Fastighetsforvirvet kommer att ske genom ettt forviiry av aktierna i ett nystartat aktiebolag,
d.v.s. bostadsttttsfireningen Norra Anckavet kommer att forvirva samtliga aktier i efi
nystartat aktieholag som i sin tuz Higer fastigheten Bryggaren 18. Fastigheten kommer efter
forviirvet att foras dver i bostadsrittsforeningen Noira Anckaret frén aktiebolaget, varefter
aktiebolaget kommer att likvideras genom siiljarens omsorg.

Aktiebolaget figer som sin enda tillging fastigheten Bryggaren 18 och aktierna i aktiebolaget
tigs idag till 100 % av Siljaren..

Avsikten med transaktionerna #r att bostadsrattsféreningen ska bli #gare till fustigheten pa
samma silitt som om fastigheten hade forviirvats direkt fran Skljaren.

Avtalet om k8p av aktier i aktiebolaget garanterar bostadsriittsforeningens skadesitshet for det
fall bostadsriittsfireningen i efteshand skulle paftiras skatt, avgift cller arman pilaga av vad
slag det vara ma som inte hade pAftirts bostadsriittsforeningen i det full bostadsrétisfreningen
forviirvat fastigheten direkt av Siljaren.

Ber#ikningen av foreningens &rliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden fir planens wpprittande kiinda forhaltanden samt pa for fastigheten beddmda viirden.
Fireningen kommer att upphandla [8n genom offertfSrfarande. Foreningens linebtrda jimite
exakta bindningstider kommer att siittas i anslutning till foreningens tilitride.

Bostadsrittsfreningen ridknar med att tilltrtida fastigheten senast under kvartal 4 &r 2013 och
per detta datum #ven uppléta I3genheterna som bostadsritter till sina medlemmar med
omgéende tilltriide.

Samtliga hostadsligenheter #r fOr ntirvarande uthyrda.
Fireningen innefattar fastighcten Bryggaren 18.

Fastigheten Bryggaren 18 #r avstyckad frin stamfastigheten Bryggaren 16.
Foreningen kommer att ha tiligang till innergard, Higenhetsforrad samt driftsutrymmen via

servitut,
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Fastigheten Bryggaren 18 kommer fortsiitiningsvis att dela viirme och vatten med
stamfastigheten Bryggaren 16 genom en gemensamhetsanlliggning, Bryggaren GA:1,
Bryggaren 18 kommer via andelstalet 10/100 att dela p den totala virmekostnaden,
vattenkosinaden samt elkostnaden for bide Bryggaren 16 och 18, Samma andelstal giiller for
driften och underballet av anliggningarna.

P4 fastigheten finns en byggnad. Byggnaden har ett trapphus med 3 viningsplan och saknar
hiss. Byggnaden inrymmer totalt 6 bostadsligenheter, 3 lokaler och i Svrigt forrdds- och
driftsutrymmen.

Samtliga kommersiella lokaler viom en #ir fir nirvarande uthyrda. Den outhyrda lokalen
kommer sannolikt att hyras ut intill foreningens tillwide motsvarande en drshyra om ca
85 000 kr.

Fastigheten kommer att registieras for frivillig skatteskyldighet for mesviirdesskait avseende
uthyraing av verksamhetslokaler, Samtliga lokalhyresgister beriiknas erligga moms.
Foreningen kommer till foljd av detta att kunna dra av moms or drift och forvaliming
mofsvarande momsgraden. Den ekonomiska planen upptar dock ¢j Aterldggning av moms.

Betriffande byggnadens skick hinvisas till bilagt besikiningsprotokoll,




B. Beskrivning av fastigheten ech byggnaderna

Fastighetsbeteckning: Bryggaren 18

Adress:
Tonitens aveal:

Bostadsarea:
Lokalarea:

Klara Norra Kyrkopata 32
200 kvm

450 kvm (6 1gh)
130 kvm (3 enheter)
580 kvm

Yiorna r himtade fran fastighetstigarens hyreslista. Uppmétning har inie sketi.

Bygpnad

Bypgnadstyp

Fastigheten #r bebygpd med I byggnad. Byggnaden lir uppfbid
omkring cal 750 tal med en utbyggnad ca 1985. 1 och med ait man
byggde ut husst s4 totalrenoverades huset i sin helhet och 18pande
underhll Zr utfor.

Byggnaden inrymmer 3 véningsplan och entréplan,
Légenhetsforrdd finns i nfira anslutning i Bryggaren 16
(stamfastigheten) och nyttjas via servitut.

Gemensamma anordningar

Uppviirmning:

Ventilation;

Bl

Sophantering:

Instaliationer:
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Vattenburen fjidrrviirme. Undercentralen 8r beldgen i killlaren i fastigheten
Bryggaren 16 (stamfastigheten). Foreningen ansvarat f5r 10 % av drifi och
underhdll av centralen, Ritt genom servitut och gemensamhetsanliggning.

Mekanisk franluftsventilation med fliiktenhet pa vinden. Tilluft { form av
springventiler i fonster. Mekanisk till- och frdnlufi till lokalerna,

Elmitare fér bostider 4r belligna i trapphuset. Hyresgiistema har egna
elabonnemang avseende hushéllsel. El-centralen som betjiinar bide
Bryggaren 18 och 16 & belligen i Bryggaren 16, Foreningen ansvatar for
18 % av drift och underhall av centralen. REtt genom servitut och
gemensamhetsantiggning.

Hantering av hushéllssopor sker i utrymme i anslutning till trapphuset

Pastigheten #r ansluten till det allminna ledningsntitet for
El och VA.
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Gemensamma ulryminen

Tvittavdelning: Inom féreningen finns en tviitstuga i anslutning till trapphuset. Totalt
intymmer tvittstugan 1 tviittmaskin, 1 torktumlare, 1 tviittblink samt |

mangel.
Gemensamma anerdningar pd tomimark

Gérd/mark: Innerghed mellan byggnaden och byggnaden pé Bryggaven 16, Féreningen
har viitt att nyitja innergirden via servitnt.

Servitut
Andamil  Rittsfirhillande Ritiighetsiyp Rittighetsbeteckning
Viirme Bérmba Officialservitut 0180K-2012-17982.1

Bildningsatgird: Avstyckning

Beskrivning: REtE att nyttia, underhdlla och fornya enskilda viirmeledningar och Svriga for
dessa lindamél erforderliga anordningar som fir belfigna inom den belastande fastigheten och
som behdvs r ett vattenburet viirmesystem.

Spill- och Férmén Officialservitut 0180K-2012-17982.2
dagvattenledningar

Bildningsétgiird: Avstyckning

Beskrivning: ritt att nyttja, underh8lla och frnya enskilda spill- och dagvattenledningar och
Gvriga fUr dess #indamA! erforderliga anordningar som #r beltigna inom den belastande
fastigheten,

Ledningar  Férmén Officialservitui 0180K-2012-17982.3

‘Bildningsétgied: Avstyckning

Beskrivning: Riftt att nyttja, underhélla och frnya enskilda VVC-varm- och
kallvattenledningar och Svriga fSr dess #ndama! erforderliga anordningar som #r beliigna
inom den belastande fastigheten.

Elledningar ~ Férmén Officialservitut 0180K-2012-17982.4

Bildningsatglird: Avstyckning
Beskrivaing: Riitt aét nyttja, underhilla och férnya elledningar samt Svriga anordningar
inglende i ett funktionellt sammanhingande system {8r elfrsbrining som #ir beléigna inom

den belastande fastigheten,

Teleledningar  Fonmén Officialservitut 0180K-2012-17982.5

Bildningshtp#rd: Avstyckning ) . .
Beskrivning: Ritt att nyttja, underhdlla och férnya enskilda teleledningar (kopparledningar)
beltigna inom den belastande fastigheten.

Fériad Formin Officialservitut 0180K-2012-17982.6
Bildningsaigied: Avsiyckning

Beskrivaing: R#tt att nyttja, underhilla och fomya fSrrdsutrymme med cykel och
barmvagnsruni. '




209 497 452

Gérd Farman Officialservitut

Bildningsatglird: Avstyckning
Beskrivaing: Ritt att anvinda gérd {6r vievistelse,

Gemensamhetsanifggninpar

0180K-2012-17982.7

Fastigheten Bryggaren 18 ingir { gemensamhetsantiiggningen Bryggaren GA:1 tillsammans

med stamfastigheten Bryggaren 16.

Gemensamhetsanliggningen bestdr av vatten och avioppsledningar, undercentral fir viirme

samt el och telerum.

Fastigheterna utgbr en samfiilighet f6r anlliggningens utfrande och drifi.

Fastigheten Bryggaren 18’s andelstal for utférande och drift fir 10/100,

Planbestiimmelser
Flaner Datum Akt
Stadsplan: Bryggaren m'm 1984-05-17 0180-8098
Genomf. slut:
Arkivplats A2
. , 1992-06-30
Andring av detaljplan: Citybanan i stockholm 2008-12-04 0180K-
P2007-
: 360704
Populémamn: Vasastaden m fl Laga kraft:
Andamil: Tagtunnel 2008-12-04
Genomf, start:
2008-12-05
Genomtf. slut:
Tomt
Aganderkitt.
Byggnadsbeskrivning
Byggnadsdisposition
Entréplan/ BV: Entré till lokaler, Tviitistuga och soprum. Liigenhetsftirrdd.
Vén 1-3: Bostlder.

Vindsplan: Driftotrymine.
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Tekmisk beskvivning
Undergrund:

Grundliggning:

Stomme:
Bjiilklag:

Trapphus entré:

Yitertak:

Fagadbehandling:

Fonster:

Uppviirmning:

Ventilation:

Balkonger:

Berg.

Grundmurar av natursten, torpargrund respektive grundmurar
av betong.

Tegel, tviibalkar respektive armerad betong.
Trikonstruktion pé tribalkar respektive armerad betong.

WNaturstensgolv, mélade viggar och mélade tak, Handledare av
tri.

- Enkelfalsad piaf.

Naturstens- och betongsockel, natursten i bottenvining mog
gata, puts i vaningsplanen. Platfasad vid balkonger

3-glas tiifonster, Bade kopplade och separata bigar,

Vattenburen fjlirrvéirme. Undercentral beliigen i kiillaren i den
stamfastigheten, tilltride genom servitut, Utrustning frin 1985,

Mekanisk frdniuft med fifiktenheter pa vind. Tilluft i form av
springventiler i fonster. Mekanisk till- och frénluft (fSrviirmd)
till lokalerna.

Betongplatia, smidesrlicken.

Bostidernas biutrymmen

Ligenhetsftiraden for hyresgiisterna dc beligna i gatuplan i
stamfastigheten Bryggaren 16, Servitut f6r tillghng il
ligenhetsforrad i stamfastighet.

Kortfattad rumsbeskrivining

Allmiint:

Kéksinredningar:

Skicket p3 ligenhetorna #r varierande. Inredningen hlirstammar i
huvudsak frdn ombyggnadséret ca 1985.

Ligenheterna har trigolv i vardagsrum, parkett/riigolv eller
linolenm/plastmatta i Svriga rum, Véggama 8r milade eller
tapetserade.

Linoleum p golvet. Ktksutrustningen bestdr generellt av diskbiink,
elspis, spiskfipa, kyl/frys och skapinredning i huvudsak frén
ombyggnadséret.
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Badrm: Plastinatia eller klinker pa golv samt keklade viiggar och milade
tak. Utrustningen bestar av fristiende badkar/dusch samt we-stol
och tvattstdll, elhanddukstork,

WC: Klinkergolv eller plastmatia, mélade viggar och tak. WC-stol,
tvittseatl.

Foysiikringar

Fastigheten kommer att fullvirdeforstkas intill foreningens tilltride.

Nodvindigt underhilisbehov

Underhilishehovet under niirmsta tiofrsperiod Hr specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projekiledarhuset AB. Besiktningen som utfdrdes 2013-05-16 & utférd for at
uppfylla de krav som filjer av hostadsréttslagen, med syfte att bedoma det underhalisbehov
som Aligger foreningen att utfbra och bekosta.

Kostnader fr renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till totalt
285 000 kr,

Foreningen gor en avsitning till reparationsfonden med totalt till 500 000 kr och gbrs direkt
vid anskaffningen av fastigheten.

Hiirutéver kommer foreningen &rligen att avstitta medel till fonden for yttre underhall enligt
stadgama.
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C. Beriknade kostnader {6 fireningens fastighet

Anskaffningskostnader Rir fastigheten

Kapeskilling for fastigheten 24 000 600 kr

Lagfart 1,5% 360000 ke ¥

Pantbrev 2% 168 600 kr

Ombildningskostnad 281 250 kr

Reservavstittning til reparationsiond 500 600

Totala anskaffaingshostnader! 25 309 250 ke 25 309 280 ke**

#Lagfariskostnaden buseras § planen pi kipeskillingen mien kan kemiea att baseras p faxeringsvifrdet.
#¢ gt den stutligs anskafningskostnaden fir fireningens fastiphet,

Taxeringsvirden ach fastighetsskatt £ kommunal bostadsavadit 2013
Taxeringsvirde *

Bostider 10 963 GO0 ke 1210 keflgh 7260 kr kommunsl bostadsavgift
Lokeler 5 178 606 kt 1,0% 51 780 kr fastighetsskatt
Totakt 16 141 000 kr 59040 ke

¥ Deess nybildade fastighsten har #nnu e Alagls taxeringsviirde, Taxeringsviirdet dir berilknat enligt, AFT 2013,

D, Finansieringsplan

Totala skalder och eget kapital

* Insatsernas firdelning melian bostadsrétierna framgr av avsnitt F, Redovisning av ligenheterna,

Nva lan® _
Grundlan (100% uppsluming) xxbanken 8355740 kr
Tiltkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken ~  kr
8355740 kr
Lin Belopp Sikerhet  Forfullodag  Riinteomsiitin Rinta
Banken xux 2785 247 kr Pantbrev  Rérligt Rinligt 3,75%
Banken %xx 2785 247 kv Pantbrev 34 3 & 3,75%
Bantken #xx 2785 247 kr Pantbrev 54 5 br 3,75%
8355 M40 ke
Summa lan 8 355 7AG kr
Privats insatser for Igh {100% uppstutning)* 16953 510 ke
Avglr kvarblivande hyresriliter ' « ke
16 953 510 kr
Summa insatser 16 953 510 kr
25309 250 kr
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E. Beriikning av foreningens drliga kostnader och intdkier

Kapitalkostnader
Rintor 313340 kr
Amaortering ke
Avghr i riintebidrag - kr
Finausieringsnetio 313340 ke
Driftkostnader inkl moms i forekommande fall
Bkonomisk forvalining 45000 kv
Teknisk firvalining, fastighetsskbtsel, service avial 30 000 kr
Eforbrukning 15000 ke
Vattenftirbrukning 15000 ke
Pppviirmning 45 000 ke
Sophfimtning 15000k
Sridning « kr
Kabel tv -k
Férstikring 20 000 ke
235 000 kr
Avsittning for underhii] _
Avsitiningar i enlighet med fireningens stadgar
Fond fir yttre underhall (0,1%-0,3 % av fastighetens taxv,) 48423 ke
Ovriga avsiittningar
Avsiittning till utjamningsfond 0kr
Ovriga kosinader
Tomtritisavgiid S
Fastighetsskatt 59 040 kv
Statlip inkomstskatt - ke
107 463 kr
Bumng kostnader 655 803 kv
Avsavgifter
450 kvm brf Igh med drsavglflom pd 551 kr 248 086 ky
Cvriga intikter
Intikter fifin brf's hyresrétter o
Hyresintikeer kommersiella lokaler ink semtliga tillige 407 717 ke
655 803 kr
Summa fnghkéer 655 803 har
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1. Sirskilda férhdllanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfe aft redovisa
forutsittningarna for Bostadsrittsfreningen Norra Anckaret's forviry av fastigheten
Bryggaren 18, Stockholm, via fSrviry av aktierna i ett nystartat akiiebolag viltket kommer ait
Hea fastigheten vid foreningens tilltrfide. '

De til} vitka bostadsvlitt berdknas upplitas #e boende i respektive ldgenhet och kan fBrvéntas
vill kinna §ill Jgenhetens skick. Yiorna har echllits fifin hyresviirden och det 8r inte sikert
om dessa bverensstimmer med idag giillande norn. Styrelsen har dock nightt ifrdn aft
sartliga bostider ir uppmiita enlipt samma norm.

Styrelsen upplyser att foreningen ir skyldig att vidtaga en bokfringsmissip avskrivning om
minst 0.5 % av byggnadsviirdet. Detta piverkar det bokiBringsmissiga resuliatet negativt
dock paverkar det inte foreningens likviditet,

De i denna ekonomiska plan lEmmade uppgifierna anglende fastigheten och bypgnadens

utfrande, beriiknade kostnader ach intikéer m.m. hiinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande knda fSrutstittningar och forhdltanden. I vrigt hiinvisas till fireningens stadgar.

Stockholm den 20 okiober 2013.
Bostadsriittsforeningen Noira Anckaret

WM%—"%’«’/

Avne Andersson

REDEVA /WM/

Anita Markelsach Asa Gustavsson
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har f8r det iindamél som avses i 3 kap 2 § bosiadsiittslagen granskat
firestiende ekonomiska plan for Bostadsrinsforeninpen Norra Anckaret (769602-1679),

Stoekholm och fir i detta uppdrag avge fljande intyg.

Planen innehdller de upplysningar som #r av betydelse for beddmuingen av foreningens
verksamhet, De faktiska uppgifierna som har lmnats | planen stimmer éverens med
inmehifltet | tillptingliga handlingar (registreringsbevis, foreningens stadgar, uidrag fifin
fastighetsdataregistret, besikiningsprotokoll Projektledarhuset 2013-05-30, hyresavtal lokaler
och fastighetshildningshandlingar) samt § Svrigt nied for oss kiinda (Sthallanden.

Finansievingen forutsiiiter de repler som ghller vid intygets datum. Genomsnitisrintan § planen
som antas erbiillas efter upphandling uppgdr 6ill 3,75 %, vilket motsvarar en 4 -5 &r bunden
marknadstinta biisten 2013, Lin mied koria $optider fr anses innebira en osiikerhet gentemnt

kostnadsutvecklingen,

Vi har inte sjilva gjort nigon besikining av byggnad elier lagenheter, dock har vi tagit del av
besikiningsprotokol! frdn Projekiledarhuset. En avsiittning till reparationsfond gérs i samband
med fastighetsforvarvet. Den ticker foreningens kostnader foir att avhjilpa brister enligt
besikiningsprotokoliet,

Féreningen forviirvar fastigheten genom att forst k8pa samtliga akter i det bolag som ger
fastigheien och sedan ktipa vt fastigheten och fikvidera bolaget. Som intygsgivare har vi ¢j
ninnare utrett konsekvenserna av frviirv genom denna modell. Vi har inte fitt se séljarens
skadsioshetsgaranti avseende bolagsforviirvet som omniimns i ekonomiska planen.

Intygsgivarna fir allmiint upplysa om skyldigheten enligt 3 kap 4 § bostadsréttslagen att
uppriitta en sty ekonomisk plan innan upplitelse av bostadssiitter sker om det intriiffar nigot
som #r av viisentlig betydelse for bedSmningen av foreningens verksamhet.

1 foreningen koromer finnas 6 bostadsligenheter, Légenheterna iir avsedda att upplitas med
bostadsriitt, Foreningens fastighet bestdr av eft hus varfir Yndamdlsenlig samverkan mellan
bostadsrittshavarna fSreligger. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadstiitstagen 1
kap 5 §. P& grund av den foretagna granskningen Kan vi som ett allmint omdéme uftala at¢ de
i den ekonomiska planen gjorda berfikninpams kr vederh#iftiga och att den ekonomiska planen

framstér som hallbar.

Uppsala den 29 oktober 2013
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Lepnard Fillstriim

obert Wikstrém

Av Boverket forklarade behbiriga, avseende helg riket, att utfirda intyp anpiende ekonomiska planer.




