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Allm&anna férutsdtiningar

Organisationsnummer och dndamal

Bostadsrtisféreningen Bikupan 168, som registrerats hos Bolagsverket den 21
februari 2012 med organisationsnummer 769624-3489, har till andamaé att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsidgenheter och lokaler till nyttjande mot erséttning och utan
tidsbegransning. Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en mediem har pa
grund av upplatetsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsratishavare.

Forvirvskosinad och arliga kostnader

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen
uppréttat féljande ekonomiska plan fér foreningens verksamhet. Uppgifterna i
planen avseende forvarvet av fastigheten avser den slutliga férvarvskostnaden
samt berékning av féreningens &rliga kapitalkostnader och driftskostnader etc.
och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréttande kanda férhallanden.

Forviiry av fast egendom

Fdreningen avser att forvarva dganderétien till fastigheten Stockholm Bikupan
16 i Stockholm Stad (Fastigheten) och att upplata lagenheter med bostadsréait
till féreningens medlemmar. Féreningens férvérv kommer att ske genom f6rvéarvy
av samtliga aktier i eit aktiebolag innehéllande fastigheten. Darefter kommer
foreningen att férvarva Fastigheten fran aktiebolaget och likvidera eller silja
aktiebolaget. Vid tidpunkten f&r planes upprattande pagick évergripande
entreprenadarbeten pa fastigheten. Féreningen kommer att Sverta sedvanliga
garantier och sdkerheter {6r genomfdrd entreprenad.

Inilytining

Samtliga bostadsldgenheter kommer i samband med féreningens férvéarv av
fastigheten att vara outhyrda och upplétas med bostadsrait i anslutning till
foreningens férvérv. Inflyttning sker frdn och med 1/6-2012 eller frén annat
datum om s& beslutas. Féreningens tilltrade till fastigheten regleras separat i
fastighetstverlatelseavialet mellan féreningen och nuvarande fastighetségare.

Tidpunli {6 upplatelse med bostadsréti
Om féreningen beslutar om kdp av Fastigheten avses ldgenheterna upplatas

med bostadsrétt i samband med tilltrade till Fastigheten som bedéms ske under
andra kvartalet 2012.

Utlatande avseende renoveringsbehov

Hillar Truuberg vid Projektledarhuset AB har 2012-02-03 utfért en teknisk
besiktning av Fastigheten. Besiktningsutidtandet finns som bilaga fill denna

ekonomiska plan.
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lkrivining av fastigheten

Tomt och l8ge

Fastigheten ar bel&gen i Vasastan i Stockholm och tillhér Matteus férsamling.
Fastighetens adress ar Torsgatan 72 som ligger i nérhet till Vanadisplan i et
omrade som kallas "Rddabergen”. Fastighetens bostadslage &r mycket
attraktivt och nérservicen | omradet &r god med butiker, skolor och allman
service inom gangavstand. Fastigheten innehas med &ganderéatt,

Den omgivande bebyggelsen utgdrs i huvudsak av flerbostadshus som &r
uppférda under 1920- och 1930-talet. Merparten av bostadsidgenheterna i
omradet ar upplétna med bostadsratt. Kommunikationsldget &r mycket bra med
gangavstand till tunnelbanestation och busshélisplatser samt i nara anslutning
motorvigen (E4 och E20).
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Uthyrningsbar area

Fastighetens uthyrningsbara area uppgar till cirka 1 372 kvadratmeter. Samtliga
uthyrningsbara areor har kontrollerats av Areakorrekt. J&mfért med
taxeringsvarden som bygger pa aldre uppgifter ar fastighetens uthyrningsbara
yta ndgot stérre &n den taxerade ytan.

Uthyrmingsbar area Area Andel
Bostider 1324 97%
Lokaler 48 3%
Summa 1372 100%

Byggnadsbeskrivining

Fastigheten omfattar en byggnad uppférd 1929 som bostadsbyggnad med 18

l[Egenheter och 1 lokal.

Telwnislk beskriviing

Grundlaggning
Stomme
Bjdlklag

Gard

Yitertak
Fasader

Fénster

Trapphus

Piskbalkonger

Hiss

Sophantering

Tvéttstuga
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Grundmurar av betong till berg/friktionsmark.

Tegel, konstruktionshetong, stélbalkar.
Konstruktionsbetong, fylining, dverbetong.

Bakgard.

Falsad plat.

Naturstenssockel, puts i vaningsplanen.

2-glas trafénster med kopplade bagar,
kompletterade med invandig akustikruta pa gatusida.

3-glas tréfénster pa vindsplanet.

Naturstensgolv, malade vaggar och malade tak.
Handledare och récke.

Betongplatta, smidesracke.

1 hiss for 3 personer, 250 kg. Hissmaskin, styr- och
reglerutrustning, linor m.m. enligt uppgift fran 1994,
Hissmaskinrummet var inte tillgéngligt. Godkand och
besiktigad till januari 2013.

Sopnedkast till behallare i soprum
2 TM (varav 1liten), 1 TS, 1 TT, 1 mangel, 1

Centrifug. Plastmatta pa golv, 8-skift kakel pa vigg
och dardver malad vagg samt malat tak.
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Uppvarmning Anslutet fill firrv@rme. Utrustning i
virmeundercentral i huvudsak fran 2007.
Vattenradiatorer fran byggnadsaret (nya pa
vinsplanet), radiatorventiler av aldre typ,
stamregleringsventiler | huvudsak utbyita.

Ventilation Sjalvdragfraniuft. Tilluft i form av vaggventiler under
fénster eller springventiler i idnster. |
vindslagenheterna finns mekanisk franiuft med
separata flaktenheter i badrum och kék.

Energideklaration Utférd

OVK-status Godkand

Taxeringsinformation och kommunal avgit

[ nedanstaende tabell redovisas Fastighetens taxeringsvarde enligt
faslighetstaxeringen 2010.

Taxeringsvirde, thr Typkod Mark Byggnad Summa
Bostdder 320 16 000 10 200 26 200
Lokaler 320 0 198 198
Summa 16 000 10 398 26 308

Fastigheten har typkod 320 vilket innebéar hyreshusenhet med huvudsakligen
bostédder. Fastighetens vardear 8r i dagslaget 1930. Fastighetsskatt och
kommunal avgift for ar 2012 utgér med 1,0 procent for lokalerna och 1 365
kronor per bostadsidgenhet, sammantaget cirka 27 000 kronor.

Fastigheten &r inte registrerad for frivillig mervardesskatt avseends uthyrning av
verksamhetsiokal.

Servitut och Nyitjanderitier

Pa fastigheten finns inga servitut som ar till belastning fér fastigheten och det
finns heller inga servitut som &r till forman {or fastigheten.

e gii\»
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Planer och bestimmelser

Fastigheten omfatias av nedanstdende planer och bestdmmelser.

Typ Aktbeteckning Datum

Tomtindelning 0180-UTL191P15 1924-03-04
Stadsplan 0180-2540 1940-12-06
Stadsplan 0180-7501A 1980-10-28
Andring av detaljplan 0180-94136 1995-12-12
Andring av detaljplan 0180K-P2007-36070 2008-12-04

Hyresintormation, befintlig hyresgaststruliur

Hyresobjeld

Fastigheten omfattar fér ndrvarande 18 stycken bostadsldgenheter och 1
kontorslokal. | samband bostadsréttsforeningens tillirdde av fastigheten antas
samtliga bostadslagenheter vara upplatna med bostadsratt.

Fastighetens reparationsibehov

Fastighetens reparationshehov har efter besikining genomférd av Hillar
Truuberg vid Projekiledarhuset den 3 februari 2012 beddmits enligt foljande.

(Angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella

kostnader och mervérdesskatt)

Behov snarast, férutom [Gpande underhall
Renovering av piskbalkonger
Uthyte vissa radiatorventiler

Behov inom 3 r, férutom 16pande underhall
Uthyte 1 TM

Behov inom 190 ar, férutom [6pande underhall
Nyommalning fonster gatusida

Utbyie dvrig maskinpark i gemensamhetsanldggningar
Spolning av avlopp

TOTALT {ink moms)
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120 000 kr
50 000 kr

45 000 kr

200 000 ke
120 000 kr
40 000 kr

575 000 kr
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Forsakringsslydd

Bostadsrétisféreningen kommer att inneha fullvardesférsékring avseende
Fastigheten samt styrelseansvarsférsakring.

Samtliga bostadsratisinnehavare i féreningens hus ska inneha
bostadsratistillagg till sina hemférsdkringar.

Avskiivningar

Foreningen ar skyldig att géra avskrivningar pa féreningens fastighet om 0,5 fill
2 procent av byggnadernas bokférda varde i de arsredovisningar som
foreningen uppréttar. Defta paverkar féreningens resultat, men inte dess
likviditet.
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=konomisk kallkyl med prognos

TAKERINGSVARDE 2012 Bostad Lokal

Byggnad 10398 10 200 198

Mark 16 000 16 000 a

Summa 26 388 26 200 198

FORVARVSKOSTNAD

Képeskilling 74 700 000 54 446 krfkvm

Lagfart 3696 845

Avsittning tll reparationar 575000 Befintliga pantbrev 18 100000
TOTAL OCH SLUTGILTIGT KANI ANSKAFFNINGSKOSTNAD 75 671 845 Nyuttagna pantbrev o

Disponibla medel {hassa) 300 000 Panthrev totalt 18 100000

SUMMA 75971 845

EINANSIERINGSPLAN

Faresiagen langivare Lanebelopp Genomsnittsrinta % Rinta kr Amartering Réntebindring

SEB 8 231 845 3,80% 312810 - 34r

Summa 8 231 845 3,80% 312 810 - 34r

Kostnad fér ldn under tre dr enligt auvarande rénteantagonde: 938 430 kv

Insatser vid fastighetskép 54192 Q00

Upplatelseavgifter 13 548 Q0O

Sumina finansiering 75971 845

EKONOMISK PROGNOS

ARLIGA KOSTNADER AR1 ARz AR3 AR 4 Ars ARG Ar11

Rantor 312 810 312 810 312 81D 312810 312810 312 810 312810

Amortering ¢ 4] 13 Q 0 ¥ [ad

fastighetsskatt 26 550 27031 27 623 28175 28739 29313 32364

Vérme 150000 153 Q00 156 060 159181 162 365 165 612 182 843

Vatten 18 000 18 360 18 727 19102 19484 19873 21942

El 27 000 27 540 28 091 28 653 25226 28810 32913

Sophamtning 20000 20 400 20808 21224 21649 22082 24 380

Kabel-Tv 5000 5100 5202 5306 5412 5520 5085

Férsékring 20000 20 400 20 808 21 224 21648 22082 24 380

Lépande underhall 25000 25 500 26 010 26530 27 061 27 602 30475

Trappstddning ro.m. 20000 20400 20808 21224 21649 22082 24380

Hisskotsel 4000 4080 4162 4245 4330 4416 4876

Teknisk farvalining 25000 25 500 26 010 26530 27 061 27 602 30475

Ekanamisk farvalening 25 000 25 500 26 010 28530 27061 27602 30475

Revision och styrelsearvode 25000 25 500 36 010 26530 27061 27 802 30475

Avsittning tilt yttre fond 78 194 80778 82 353 84 041 85722 87437 96537

Sumwma 7B2 554 TOL 949 B01 532 811306 821276 831 445 885 425

Drift ach underhdll 468 744

Orift och underhdl krfkvm 342

ARLIGA INTAKTER AR1 Ar2 AR3 AR 4 ARS AR & Aral

Arsavgifter 716 554 724 629 732 865 741266 749 836 758576 804 972

Hytegintakter 66 000 67 320 68 666 70040 71 441 72889 80454

Summa 782 554 791 949 801 532 811308 821276 831 345 885 425

) den ekonomiska prognosen farutsites inflationen vara 2 % &rligen och réntorna vara ofdréndrade.

Hyresintdkterna férvintas fslja inflationen.

LIKCVIDITET AR1 ARZ Ar3s Ara ARS ARG AR 11

Kassa och fond 379 194 459 872 542 365 626407 712129 789 565 1263 689

/’{g\n
MAGNUSSON

PROPERTY ADVISORS

10




2012022403397

EKONOMISK PLAN BRF BIKUPAN 16

L& sistérdelning
Adress Ldgenhets- Véning Rum  Aroa  Andefstal Insatser och upplatelseavgifter vid thitride Arsavgift  Arsavgift/ Arsavglft/
numimar 100 % anstutning  Insatser Upplatelseovgift Totalt manad Kvitt
Torsg. 72 1 if24r. 1 28 2,0428% 1340000 kr 335000 kr 15675000kr 14637 1220kr 523
Torsg. 72 2 /24 3 a3 6,3581% 3192000 kr 798000 kr 35850 000 kr 45559 3797 kr 545
Torsg. 72 3 if2w. 3 85 6,5113% 3 360000 kr 840000 kr 4200000 ke 46657 38B8kr 543
Torsg. 72 4 1f2¢er. 1 23 1,6780% 1240000 kr 310000 kr 1550 000kr 12024 1002k 523
Torsg. 72 5 11/24. 3 a6 6,5878% 3480000k 870000 kr 4350 000 % 47206 3934 kr 549
Torsg. 72 6 11/21r. 2 68 4,9610% 2560000k 640000 ikr 3 200000 ke 35548 2862kr 523
Torsg. 72 7 11/21r. 3 85 6,9113% 3480000 kr 870000 & 4 350 000 kr 46657 3888kr 548
Torsg. 72 8 21/21. 3 86 5,5879% 3580000k 885000 kr 4 475 Q0Gkr 47 206 35934 kr 549
Torsg. 72 9 212+t 2 €8 4,9610% 2620000kr 655000 kr 3 275 000kr 35548 2962kr 523
Torsg. 72 10 212t 3 &5 6,5113% 3580000k 895 000 kv 4 475 000 kr 46 657 38BSkr 548
Torsg. 72 11 31/2tr. 3 86 6,5879% 3680000k 820000 kr 4 600 000 kr 47 206  3934kr 549
Torsg. 72 12 31721 2 68 4,9610% 2700000 kr 875000 ks 3375 000kr 35548 2562kr 523
Torsg. 72 13 31/21r 3 85 6,5113% 3680000 kr S20000 kr 4600 000 kr 46 657 3883%r 543
TJorsg. 72 14 41f21r. 3 86 6,5879% 3780000k 945 000 kr 4725 000 kr 47206  3934kr 543
Torsg. 72 15 41/21r. 2 68 4,9610% 2780000k 695 000 kr 3 475 Q0D kr 35548 2962kr 523
Torsg. 72 16 4172 1. 3 85 6,5113% 3780000k 945000 kr 4725 000kr 46 657 3 8B8kr 543
Torsg. 72 17 51/21r. 3 82 6,2815% 3360000k 840000 kr 4 200 000 ker 45010 3751kr 549
TJorsg. 72 18 51/21r. 2 67 4,8880% 2000 000 ke 500000 kr 2 500 CQ0kr 35025 1819k 523
1324 100% 54192 000 13 548000 67 740 000 716554 58 713 kr 541
5728 e

Ranslighetsanalys

inflationskénslighet
{ denna kalky! bedéims vilken paverkan en &ndrad inflationstakt jamftirt med den i {6reningens ekanomiska prognos anlagna inflationstakien

far {1 fireningens ekonomi. Hyraraa féivantas fija inflationen. Kalkylrntan &r of6randrad. Antagen inflationstakt &r 2 % per ar.

Arsavglft Assavgift  Awsevgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsevgit  Arsavglft  Arsavgift  Assavgift
Andrad ({kr/lvm} {kefkem) {krfkum) tki/lrm)  tkefkvin)  (kefkvim)  (efkem) ofkem) (efkem) (kefkvm) (kefkem)

inflation  Arl Arz Av3 Ara Ars Ars Ar7 Arg Ara Ario Aral
2% 541 541 541 541 541 541 541 541 541 541 541
1% 541 544 547 550 554 557 S60 563 566 570 573
13 541 547 554 560 566 573 580 587 584 801 608
1% 541 550 560 569 579 590 600 611 623 534 646
2% 541 553 566 579 593 607 622 638 654 670 688

Rintekinslighet
! denna kalkyl baddms vilken paverkan en dndrad rénfeniva jimfdrt med den i fdreningens ekonomiska prognos anlagna réntenivan far {6r

féreningens ekonomi. Inflationstakien &r oftrdndrad (2 % per ar).

Bndrad Arsavgift Arsavgtit  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift  Avsavaift  Arsavgift  Arsewgift  Arsaveift

Rinta Ar1 Arz Ar3 Ara Ars Arg Ar7 Ar g Aro Ar10 Ar11
-2% 417 423 429 438 442 449 455 462 469 476 484
-19% 479 485 491 498 504 S11 518 524 531 539 546
0% 541 547 554 580 566 573 580 587 504 601 608
1% 803 609 616 622 629 635 642 649 656 663 670
2% G66 672 678 684 691 697 704 711 718 725 732
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ars

skilda forhallanden

Férvérvare av en bostadsratt genom upplatelse har att erldgga insats och i
forkommande fall upplatelseavgift. Mindre avvikelser av ldgenhetens area
foranleder e &ndring av insatsen eller upplatelseavgiften. Fér bostadsratt utgar
arsavgift | enlighet med féreningens stadgar. Overlételseavgift och
pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av
styretsen.

Fdreningens l6pande kostnader och utgifter samt avsattning till fonder skall
finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar arsavgift till féreningen.
Arsavgifterna férdelas p& bostadslagenheterna i forhallande till lagenheternas
andelstal. Bostadsrattshavarna svarar sjdlva f6r avgifier och kostnader fér
telefoni, bredbandsanslutning och kabel-TV utbver basutbudet.

| dvrigt hdnvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgéar vad som géller
vid foreningens upplésning eller likvidation.

De i den ekonomiska planen ldmnade uppgifterna angaende fastighetens
utférande, berdknade kostnader och intékfer m.m. hanfér sig till vid tidpunkten
for planens upprattande kénde f&rutsattningar och avser totala kostnader. | det
fall drifiskostnaderna eller fastighetsskatten skulle bli hégre &n berdknat kan
féreningen komma att behdva héja avgifterna. Driftkostnaderna &r berdknade
efter normalforbrukning. Variation férekommer liksom att det berdknade virdet
for enstaka poster kan vara hégre eller lagre.

I de fall verksamheten initialt e] uppgar till 60 procent kan féreningen
skattemdssigt bl en s.k. odkta férening.

Enligt bifogat besiktningsutiatande foreligger nddvandigt underhalisbehov.
Underhéllsbehovet kommer att finansieras med fonderade medel och vid behov

genom nyupplaning i féreningen.

I den ekonomiska planen har antagits att 100 procent av I&genheterna ar
uppldtna med bostadsratt pa féreningens tilliiradesdag av fastigheten. Om sé
inte har kunnat ske &tar sig F. Holmstrém Fastigheter AB (556530-31886) att
betala insatser, upplatelseavgifter och manadsavgifter som géller enligt
ekonomisk plan f6r de l&genheter som ej har blivit upplatna.

Stockholm 2012-02-23
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Undertecknade, som fér andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsratislagen,
granskat den ekonomiska planen for Bostadsréttsféreningen Bikupan 16 i
Stockholm, 769624-34889, far harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse fér bedémande av
féreningens verksamhet. F8rutséttningarna enligt 1 kap 5 § bostadsréitslagen

ar uppfylida.

Den ekonomiska planen &r baserad pa prelimindra uppgifter och pa kénda
uppgifter vilka stdmmer éverens med handlingar som varit tiligangliga for oss.
De uppgifter som lAmnats i planen stdmmer dverens med tillgdngliga
handlingar. | planen gjorda berdkningar, baserade pa kénda och preliminéra
uppgifter, framstar som vederhéftiga.

Flerdrsprognosen géller endast vid de angivna forutsaitningarna. Den antagna
genomsnittsrantan &r fullt rimlig idag. Pa sikt bér medliemmar rdkna med risken
att féreningens réantekostnader kan dka om réntan stiger. Vi har uidver planen
tagit del av fdreningens stadgar, registreringsbevis, tekniskt
besikiningsutlatande daterat 2012-02-10, utdrag fran Lantmateriets
fastighetsinformationsregister, lokalhyresavtal, tomtkarta éver fastlghetens
utvisade tomtindelning, matbevis fran Areakorrekt.

Den genomsniitliga rantan for fdreningens [An &r initialt berdaknad till 3,8 %.
Denna kan komma att férandras med det allménna rantelaget. Fér att ge en
uppfaitning om hur arsavgiften kan paverkas av detta hanvisas till
kénslighetsanalysen i den ekonomiska planen. Vi har sérskilt noterat
arsavgiftens paverkan vid eit hégre ranteldge.

Vi har inte sjalva gjort ndgon besiktning av fastighet, byggnad eller lagenheter.
Dock har vi tagit del av tekniskt besikiningsprotokoli daterat 2012-02-10 &ver

byggnadernas och i3genheters status.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, om
det sedan den ekonomiska planens upprattande intréffar nagot som &r av
vasentlig betydelse f6r beddmningen av féreningens verksamhet, far
foreningen inte upplata lagenheter med bostadsritt innan en ny ekonomisk
plan uppratiats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P3 grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme
uttala att planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitiga grunder samt att déari
gjorda antaganden framstar som hallbara och rimliga.

Stockholm 2012-02-23
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leard Johansson !-.ian'nes. érssory
Ombildningskonsulten Stockholm KB Ombildningskonsulten Stockholm KB

Av Boverket férklarade behériga avseende hela riket att utférda intyg angaende
ekonomiska planer.
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