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A. Allméinna forutsiittningar

Bostadsrittsforeningen Ostermalmstorg 5 med org. nr: 769603-4581 som har sitt séte i
Stockholms kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 8e oktober 1998 har till
andamal att i foreningens hus uppléata bostédder och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen har fatt ett erbjudande av Familjebostédder att fSrvérva tomtrétten
Krejaren 19. I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen
upprittat foljande ekonomiska plan f6r féreningens verksamhet, som underlag for
foreningsstimmans beslut om forvirv. Uppgifterna i planen grundar sig ifrdga om
kostnaderna for forvirvet av tomtrétten pd avtalad kopeskilling. Den i planen uppstéllda
anskaffningskostnaden utgdr den slutliga kostnaden for tomtréttsforvérvet med tilldgg for
eventuella vakanta ligenheter. I de fall vakanta légenheter forekommer vid tilltridet kommer
Familjebostider debitera ett tilligg motsvarande 75% av dvervirdet for dessa ligenheter.
Detta innebir att féreningens netto e belastas trots att dven lagfartskostnaden stiger.

Berékningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa vid
tiden for planens upprittande kéinda forhéllanden. Driftavséttningarna fér el, vatten och vérme
bygger pa avstimda uppgifter fran respektive leverantor. Féreningen kommer att upphandla
lan genom offertforfarande. Foreningens lanebdrda jimte exakta bindningstider kommer att
sittas i anslutning till foreningens tilltride. De i planen beriknade réntesatserna &r avsiktligt
hdgre @n de aktuella marknadsméssiga réntesatserna. I det fall uppslutningsgraden intill
tilltridesdagen skulle sjunka, tillater detta en storre laneborda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsrittsforeningen riiknar med att tilltrida tomtrétten senast under kvartal 4 &r 2010 och
per detta datum dven upplata ligenheterna som bostadsritter till sina medlemmar med
omgaende tilltride. Samtliga ligenheter &r for ndrvarande uthyrda. En ligenhet med nr
120503393 #r uppsagd for avflytt av fastighetsigaren. Arendet &r tvistigt och ldgenheten
kommer att upplatas med bostadsritt efter det att tvisten avgjorts.

Féreningen innefattar tomtrétten Krejaren 19.

P4 tomtritten finns ett flerfamiljshus byggt i vinkel. Byggnaden inrymmer totalt 44
bostadslidgenheter, 1 restauranglokal, 9 kontorslokaler, 8 butiker, 1 antennplats samt 4
lagerutrymmen och i dvrigt forrads- och driftsutrymmen.

Alla lokaler &r for nérvarande uthyrda.

Denna ekonomiska plan ir upprititad med utgéngspunkt att bostadsréttsforeningen ar att
betrakta som ett sk. ofikta bostadsforetag. Féreningen beskattas utifrédn vinst med skattesatsen
26,3 %. Samtliga intikter skall tas upp och samtliga kostnader som hor till verksamheten blir
avdragsgilla. Som intékt skall féreningen till beskattning, forutom faktiska intékter som
exempelvis drsavgifter, dven ta upp en fiktiv intékt under “skatteméssiga justeringar” i form
av mellanskillnaden mellan 90 % av brukshyran och &rsavgiften for samtliga
bostadsrittsldgenheter.

Denna ekonomiska plan #r upprittad med utgdngspunkt att foreningen ej skall g med vinst.
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Vi har i planen rdknat med att foreningen skatteméssiga justering uppgar till 0,90 *1256 kr/m?
- 509 kr/m? multiplicerat med 2893 m? vilket medfor en skattemdéssig justering om ca 1 796
tkr. Planen upptar vidare en avskrivning (2 %) om ca 1 689 tkr vilket resulterar i att skatt
utgar om ca 38 000 kr/ar.

| samband med Sverltelse av bostadsriitt i odkta bostadsforetag beskattas séljaren for hela
reavinsten. Idag #r skattesatsen 30 %. Uppskov for reavinst medges ej. K6pare av bostadsritt i
odikta bostadsforetag beviljas €j uppskov for eventuell tidigare reavinst varfor marknadsvérdet
for bostadsritter i odkta bostadsforetag kan vara ldgre dn bostadsrétter i privatbostadsforetag
("dkta bostadsrittsférening™).

En medlem i odkta bostadsforetag blir forméansbeskattad for skillnaden mellan arsavgift och
den marknadsmassiga hyran for ligenheten minskad med 10 % (som marknadsmissig hyra
kan tillimpas den tidigare hyran for ldgenheten). Avdrag far géras for lattnadsbeloppet som
baseras pé insatsen * 70 % * referensréntan (utgangen av november ménad éret fore
beskattningséret.). Beskattningen sker i samband med deklaration (bilaga K12) genom intékt
av kapital (grundskattesats 30 %). Enligt berdkningar som ligger till grund for denna
ekonomiska plan p&férs medlemmarna en uttagsbeskattning om ca 845 kr per ménad for en
genomsnittsldgenhet om ca 68 kvm.

Tomtritten #r registrerad for mervirdesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokaler.
Nuvarande férvaltning nyttjar en momsgrad om ca 32,5 procent. For foreningen innebér detta
att avdrag avseende driftmoms kan géras motsvarande 32,5 procent av erlagd driftmoms. 1
planen #r avdraget upptaget till 90 000 kr.

Tomtrittsavgilden uppgér till 1.100.000 kr per ar vid tidpunkten for den ekonomiska planens
upprittande. Nuvarande avgildsperiod gar ut per 2013-01-01. I den ekonomiska planen
uppskattas den nya tomtréttsavgélden uppga till ca 1.400.000 kr per ar for ndstkommande
avgildsperiod. Den nya avgildsnivan r uppskattad och kan komma att justeras i samband
med att ny avgildsniva sétts av markéigaren.

I den ekonomiska planen redogdres under avsnitt C. for tomtréttens taxeringsvérde. I samband
med den férenklade fastighetstaxeringen ar 2010 kommer taxeringsvérdet att stiga varfor
berdkningarna avseende fastighetsskatt och fondering for yttre fond i denna ekonomiska plan
baseras pa ett uppskattat taxeringsvérde om 146 Mkr.

Betriiffande byggnadernas skick hdnvisas till bilagt besiktningsprotokoll.
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B. Beskrivning av tomtriitten och byggnaden

Fastighetsbeteckning: Krejaren 19

Adress:

Tomtens areal:

Bostadsarea:
Lokalarea:

Sibyllegatan 27, 29 och Ostermalmstorg 5
114 42 Stockholm

1 136 kvin
3 000 kvm (44 1gh)

2 041 kvim (23 enheter)
5041 kvm

Ytorna #r hamtade frdn fastighetsdgarens hyreslista. Uppmétning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp

Tomtritten 4r bebyggd med ett flerbostadshyreshus, uppfort ca
1926. Byggnaden bestér av ett gathus i vinkel med entréer mot
Sibyllegatan och Ostermalmstorg och inrymmer 6 véningsplan
jamte gatuplan, killare och vind (Sibylleg. 29). Byggnaden &r
genomgripande renoverad och pdbyggd med 2 st plan
innefattandes bostadslidgenheter omkring &r 1993.

Gemensamma anordningar

Uppvéirmning:

Ventilation:

El:

Vattenmaétare:

Sophantering:

Hiss:

Installationer:

Vattenburen fjarrviirme. Virmecentralen dr beldgen i kéllaren.

Bostiderna har mekanisk frénluftsventilation med fliktenheter pa
taket/vinden, franluftsventiler i badrum, we:ar och koék. Tilluft via
springventiler i fonster.

Lokalerna har i huvudsak egen mekanisk till- och franluft.

Huvudelcentralen #r belédgen i killarplan samt elmétarna dr beldgna i
kéllarplan. Elinstallationerna i byggnaden och ldgenheterna &r av blandad
alder.

Vattenmétare finns i kéllarplan.

Sopnedkast pé gérden anslutet till sopsécksvéxlare. Grovsoprum bade for
lokaler och bostéder.

Byggnaden innefattar 2 st linhissar for 4 personer alt. 320 kg.

Tomtritten dr ansluten till det allménna ledningsnétet for fjérrvirme,
el och VA.
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Gemensamma utrymmen

Tvittavdelning: Tvittstugan, beldgen i markplan och innefattar 4 tvittmaskiner, 2
torktumlare, 2 torkskdp, 2 manglar. Klinker pa golv och mélade viggar
samt mélat tak.

Servitut och gemensamhetsankiggningar

Servitutsavtal dr under framtagande med hénsyn till ombyggnationerna p& Ostermalmstorg

och kommer att reglera grannfastighetens riitt att utnyttja utrymmen och mark pé Krejaren 19

for lastning och lossning, bortforsling av avfall samt nédutrymning.

Befintliga servitut

Servitut Fasadfonster, 2006-02-23, akt 5686.

Servitut Fjarrvirmeledningar, 2007-05-03, akt 11394.

Fasadfonster, last, avtalsservitut, 0180IM-06/5686.1

Fjarrvirmeledningar, last, avtalsservitut, 0180IM-07/11394.1

Tomtriitten ingér inte i ndgon gemensamhetsanléggning.

Planbestiimmelser

Tomtindelning: Krejaren t 18-19, 1926-10-08, 0180-UTL197P263.

For fastigheten giller stadsplan Kv. krejaren, 1937-07-23, 0180-1873, arkivplats A4, 0180
E57/1937.

Tomt

Tomtritt om 1 136 kvm.

Tomtrittsavgilden uppgar till 1 100 000 kr och I&per t.o.m. 2013-01-01.

Byggnadsdisposition

Killare: Inrymmer el- och fjérrvérmecentral, vattenmétare,
butikslokaler/lager, cykelutrymme, fastighetssktarutrymme
samt garagenedfart.

Entréplan: Bostadsentréer samt lokaler och butiker i entréplan med
adresserna Sibyllegatan 29 samt Ostermalmstorg 5.

Vaningsplan 1-2: Inrymmer lokaler samt bostadsldgenheter.
Véningsplan 3-6: Inrymmer bostadsldgenheter.

Vind: Légenhetsforrad.
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Teknisk beskrivning

Grundldggning: Grundmurar av betong till berg.

Yttervidggar: Tegel och regelverk som bérande stomme.

Stomme: Tegel, betong samt regelverk.

Bjilklag: Konstruktionsbetong pa stalbalkar respektive armerad betong.
Yttertak: Falsad plét.

Fasadbehandling: Naturstenssockel, natursten i bottenvaning mot gata, samt puts

i vaningsplanen mot gata och gérd.

Fonster: 2-glas triafonster med kopplade bégar eller 3-glas tréfonster i
de 8vre vaningsplanen. Lokalfonster i bottenplan med
aluminiumbeklddnad eller med trébage.

Terrassbjélklag: Konstruktionsbetong, virmeisolering, dverbetong, titskikt,
ytskikt. Lanterniner.

Uppvéirmning: Vattenburen fjérrvérme.

Ventilation: Bostiderna har mekanisk frénluftsventilation med flakt pa
taket. Tilluft via springventiler i fonster. Franluftsventiler i
badrum, wc:ar och kék. Lokalerna har i huvudsak egen
mekanisk till- och franluft.

Obligatorisk Ventilations Kontroll besiktning &r genomférd
och godkind for bostéider t.o.m. 2010. For lokalerna finns ett

flertal olika system med varierande 16ptid. Vissa lokalenheter
saknar godkénd OVK.

Bostiidernas biutrymmen

Ligenhetsforrad for hyresgéster dr beldgna i vindsplan.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Allmint: Skicket pa ldgenheterna i varierande skick med prigel av
ombyggnadsaret omkring ar 1993.
Lagenheterna har linoleummatta alt. parkett i hall och parkett alt.
triigolv i vardagsrum. Viggarna dr malade eller tapetserade.

Koksinredningar: Plastmatta alt. trd pa golv i koket. Kéksutrustningen bestér
generellt av elspis, kolfilterfliktar i vissa ligenheter, kyl och frys.
Vitvaror och sképinredning av blandad argang.

Badrum/duschrum: Plastmatta pé golv, kakel pa vigg till Gverkant av dorrfoder,
malade tak eller undertak, badkar eller dusch, we-stol, tvattstéll.
Vattenradiatorer. Avvikelser i utforande forekommer.

Forsikringar

Tomtritten kommer att fullvirdefrsikras intill foreningens tilltrdde.

Nodvindigt underhillsbehov

Underhéllsbehovet under ndrmsta tiodrsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utférdes 17 februari 2010 dr utford for
att uppfylla de krav som foljer av bostadsriittslagen, med syfte att bedéma det
underhéllsbehov som aligger foreningen att utfora och bekosta.

Kostnader for renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgar till 3 020 000 kr.
En avsittning till reparationsfonden pé 4 000 000 kr gors direkt vid anskaffningen av
tomtrétten.

Harutsver kommer féreningen arligen att avsitta medel till fonden f6r yttre underhdll enligt
stadgarna.
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C. Beriiknade kostnader for foreningens tomtriitt

Anskaffhingskostnader for fastigheten

Kopeskilling for tomtrétten

Lagfart 1,5%
Pantbrev 2%
Ombildningskostnad
Reservavsittning till reparationsfond

Totala anskaffningskostnader:

175 000 000 kr
2 625 000 kr

1 604 000 kr *
812 500 kr
4 000 000 kr

184 041 500 kr 184 041 500 kr*

*Pantbrev finns upptagna upp till 1.200 tkr, Féreningen kommer att fa betala Fambo for uitagna pantbrev
*% Utgdr den slutliga totala anskaffningskostnaden for foreningens tomtrétt.

Taxeringsvirden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift 2010

Taxeringsvirde (nuvarande)

Bostéder 69 000 000 kr
Lokaler 51 000 000 kr
Totalt 120 000 000 kr

Taxeringsvirde (berknat omtax 2010)

Bostider 84 000 000 kr 56 188 kr kommunal bostadsavgift
Lokaler 62 000 000 kr 1,0% 620 000 kr fastighetsskatt
Totalt 146 000 000 kr 676 188 kr
D. Finansieringsplan
Nya lan*
Grundlén (100% uppslutning) xxbanken 76 377 223 kr
Tillkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken 3778 746 kr
80 155 968 kr

Lan Belopp Sikerhet Forfallodag Riinteomséttn Rénta
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrev Rorligt Rorligt  2,85%
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrev 3ar 3ar  3,25%
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrev 5 &r 54  4,25%

20 038 992 kr
80 155 968 kr

Banken xxx Pantbrev 10 ar

Summa [&n

Privata insatser for Igh (100% uppslutning)*

Avgar kvarblivande hyresriétter

Summa insatser

Totala skulder och eget kapital

10ar  5,00%

80 155 968 kr

107 664 278 kr

- 3778746 kr

103 885 532 kr
103 885 532 kr

184 041 500 kr

* Insatsernas fordelning mellan bostadsritterna framgér av avsnitt F. Redovisning av liigenheterna.
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E. Beriikning av foreningens drliga kostnader och intiikter
Kapitalkestnader
Réntor 3075985 kr
Amortering - kr
Avgadr i rdntebidrag - kr
Finansieringsnetto 3 075 985 kr
Driftkostnader inkl moms i forekommande fall
Ekonomisk forvaltning 125 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 150 000 kr
Elforbrukning 150 000 kr
Vattenforbrukning 110 000 kr
Uppvérmning 525 000 kr
Soph#amtning 80 000 kr
Stiddning 100 000 kr
Kabel tv 20 000 kr
Forsdkring 50 000 kr
1310 000 kr
Avsiittning for underhall
Avsittningar i enlighet med foreningens stadgar
liond for yttre underhall (0,3 % av fastighetens taxeringsvirde) 438 000 kr
Ovriga avsiittningar
Avsiittning till utjamningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Tomtrittsavgild 1 400 000 kr
Fastighetsskatt 676 188 kr
Statlig inkomstskatt 39 000 kr
2 553 188 kr
‘Summa kostnader 6939173 kr
Arsavgifter
2893 kvm brf Igh med drsavg/kvm pa 509 kr 1473 941 kr
Ovriga intiikter
Intéikter frén brf’s hyresritter 131 844 kr
Hyresintéikter kommersiella lokaler 5243 388 kr
Avdragsritt ingdende mervérdesskatt 90 000 kr
6939 173 kr
‘Summa intiikter‘_ ‘ 6939 173 kr




I Redovisning av Ligenheter och Tokaler
~_Nr Vin [Namm | Kvm Andel (alla) | Andel (Ek.plan) Total Insats Tot Ins/kvin Avgift/miin Avgift/ir
120503318 |ITR {Kjell Wallmark 46 1.5333% 1.5900% 1570776 kr 34 147 kr 1953 kr 23 436 ke
120503332 |iTR  |Sabah Sokersson 37 1.2333% 1.2789% 1257 581 kr 33989 kr 1571 ke 18 851 kr
120503343 |2TR  |Inger Berglund 49 1.6333% 1.6937% 1 692 760 kr 34 546 kr 2080 kr 24 965 kr
120503353 |2TR  [Monika Jirikova 58 1.9333% 2.0048% 2009 185 kr 34 641 kr 2463 kr 29 550 kr
120503367 |2TR  [Solveig Andersson 68 2.2667% 2.3505% 2360 769 kr 34717 ke 2 887 kr 34 645 kr
120503370  |2TR  |Mell Lembke 50 1.6667% 1.7283% 1727918 kr 34 558 kr 2123 kr 25474 kr
120503464  |2TR  |Daniel Kaplun 43 1.4333% 1.4863% 1481 810 kr 34461 kr 1826 kr 21 908 kr
r.,L20503472 2TR  |Gunilla lelene Lee 66 2.2000% 2.2814% 2290 452 kr 34 704 kr 2 802 kr 33 626 ke
r.L20503482 2TR  |llelge Ahlgren Roland 69 2.3000% 2.3851% 2395927 kr 4724k 2930 ke 35 154 kr
(@0503494 2TR  [Markus Sjostrom 66 2.2000% 2,2814% 2 347 640 kr 35570 kr 2 802 kr 33 626 kr
320520046 |2TR _ JElisabeth Lindman 55 1.8333% 1.9011% 1923 449 ke 34972 kr 2335kr 28 022 ks
[r$20503502  |3TR  [Niklas och Lena Heplinge 82 2,7333% 2,8344% 2 882 414 kr 35151 kr 3481 kr 41 778 kr
120503517 |3TR  [Helene Leksell 60 2.0000% 2,0740% 2101 035 kr 35017 kr 2547 kr 30 569 kr
0503523 |3TR  [Ylva Nortby ] 56 1.8667% | 1.9357% 1958 966 kr 34982 kr 2378 kr 28531 kr
0503532 |3TR  |Marie Kullenberg 66|  2.2000% 2,2814% 2314 138 kr 35063 kr 2 802 kr 33 626 kr
120503541 |3TR  |Anders Berlin 66 2,2000% 2.2814% 2371 326 kr 35929 kr 2 802 kr 33 626 kr
:ﬁ0503383 ITR  |Celal Seleuk 49 1.6333% 1.6937% 1710 345 kr 34 905 kr 2 080 kr 24 965 kr
130503393 |3TR | Von Kristiansen Heideket 58 1.9333% 2.0048% 2030 000 kr 35000 kr 2463 kr 29 550 kr
120503411 |3TR  JAlexander Taube 116 3.8667% 4.0097% 4167 786 kr 35929 kr 4925 kr 59 100 kr
120503426 |4TR  |Michacla Bier 49 1.6333% 0.0000% 1727 930 kr 35264 kr 0kr Okr
120503432 |4TR  |Margareta Digman 58 1.9333% 0.0000% 2050 816 kr 35 359 kr 0 kr 0 kr
120503447 {4TR  |Ann-Christine Hofstrom 66 2.2000% 2.2814% 2337 825 kr 35422 kr 2802 kr 33626 kr
120503453 |4TR  JChristina Randwall 50 1.6667% 1.7283% 1763 806 kr 35276 kr 2123 kr 25474 kr
120503553 {4TR  |Gunilla Trobicker 79 2.6333% 2.7307% 2 804 214 kr 35496 kr 3354 kr 40 249 kr
120503561  |4TR  |Christer Vianden 55 1.8333% 1.9011% 1943 187 kr 35331 kr 2335 kr 28 022 kr
120503571  |4TR  |Kurt Fransson 68 2,2667% 2.3505% 2 467 589 kr 36 288 kr 2887 kr 34 645 ke
120503585  |4TR _|Milan Jeremic | 56 1.8667% 1.9357% 1979063 kr 35340 kr 2378 kr 28 531 kr
120503597 |4TR  |Anna och Antonia Hyltén 66 2.2000% 2.2814% 2395013 ke 36288 kr 2 802 kr 33 626 kr
120506911 STR  |Richard Genmar 83 2,7667% 2,8690% 3041 697 kr 36 647 kr 3524 kr 42 287 kr
120506923  |STR  |Rasmus Bergqvist 54 1.8000% 1,8666% 1978 935 kr 36 647 kr 2293 kr 27 512 kr
120506932 |STR  |Helene Kjell | 541 1.8000% - 1.8666% 1978935kr | 36647 kr 2293 kr 27512kr
120503432 |5TR  |Britt och Gumar Wiik 80 2,6667% 2.7653% 2931 756 kr 36 647 kr 3397 kr 40 759 kr
120503447 |5TR  |Lisbeth Ankarcrona 106 3.5333% 3,6640% 3 884 577 kr 36 647 kr 4 500 kr 54 005 kr
120503453 |STR  |[John Nevado 121 4.0333% 4.1825% 4434 281 kr 36 647 kr 5137 kr 61 648 kr
120503553 [4TR _ |Michael Padin N 64f  2.1333% 2.2122% 2345405 kr 36 647 kr 2717kr 32 607 kr
120507020 |STR  |Ulf och Ulla Arvidsson 129 4.3000% 4.4590% 4727457 kr 36 647 kr 5477 kr 65 724 kr
120506953  |6TR  |Dcanne Rauscher 71 2.3667% 2.4542% 2627 414 kr 37006 kr 3014 kr 36 173 kr
120506960 |6TR  |Miroslav Zhanal 48 1.6000% 1,6592% 1776 280 kr 37006 kr 2 038 kr 24 455 kr
120506970 |6TR _ [Pir Rahm o 48 1.6000% _1.6592% 1776 280 kr 37006 kr 2038 kr 24455kr |
120506981  |6TR  |Bertil llenning Stjernfelt 68 2,2667% 2.3505% 2516397 kr 37006 kr 2 887 kr 34 645 kr
120507034  J6TR  |Robert Kull 94 3.1333% 3.2492% 3478 548 kr 37006 kr 3991 kr 47 892 kr
120507042 J6TR  [Peter Jan Oskarsson och 103 3.4333% 3.5603% 3811 601 kr 37006 kv 4373 ke 52477 kr
120507050 {6TR  JAnders Lundbeck 54 1.8000% 1,8666% 1998 315 kr 37006 kr 2293 kr 27 512 kr
120507060 |6TR  JSven-Inge Gotze'n och Kr 116 3.8667% 4.0097% 4292 677 ke 37006 kr 4925 ke 59 100 kr
Total Sum 3000 100.00% 100.00% 107 664 278 kr 35 888 kr 1 473 941 kr
Bostadshyresgiister
Nr Vin  |Namn Kvm Hyra/kvm Tot frshyra
120503426 |4TR  |Michacla Bicr 49 1258 kr 61 656 kr
120503432 |4TR  |Margareta Digman 58 1210 kr 70 188 kr
Total Sum 0 131 844 kr
Lokalhyrespiister
Nr Vin Namn Lokal Kvimn Hyra/kvm Tot Arshyra* Liptid Moms
120560234 Ekman Greta Ab Butik 42 3 615kr 151 812 kr 2013-09-30 | Momis
120560244 Handskbutiken F Moller |Butik 27 3615kr 97 608 kr 2013-09-30 | Momis
120560258 Amk Tobak Kommanditb{ Butik 38 3707 kr 140 872 kr 2013-09-30 | Moms
1205602616 Dala Via AB Butik 37 3 708 kr 137 196 ke 2011-09-30 | Moms
1205602710 Vinkillarbutiken i Stockhy Butik 46 3 660 kr 168 372 kr 2012-09-30{ Moms
1205602812 | Servwell AB __Butik 41 3596 kr 147420 kr 2012-09-30 |Moms
120560297 Playhouse Teater StcohkliKontor 240 1 498 kr 359 460 kr 2012-09-30|Moms
120560308 Emil Hristov Tzenov Kontor 153 3201 kr 489 744 kr 2012-09-30
120560438 Ostermalms Grill AB Lager 16 1439 kr 23 016 kr 2011-09-30 |Moms
120560317 { Peab Sverige AB~~ |Butik 311 1450k | 450952 kr 2010-10-30 | Moms
120560327 | Drémhuset i Sickla AB  |Butik 162 2280 kr 369 440 kr 2013-09-30 | Moms
1205603413 Threesome Enterprise AB{Restauray| 113 3464 kr 391 388 kr 2013-09-30 | Moms
1205603512 Verdana Fond & FérsikriyKontor 113 3961 kr 447 592 kr 2013-09-30 |[Moms
120560369 Dios & Kuylenstierna For{Kontor 72 2924 kr 210 528 kr Monis
120560377 Ostermalms Hair Stop Hb|Kontor 56 3122k 174 812 kr 2011-09-30 | Moms
120560387 Registred Haircare Svensl Kontor 160 2 967 kr 474 752 kr 2012-09-30 | Moms
120560398 Kerstin Eberhardson Kontor 98 2 804 kr 274 760 kr 2011-09-30
120560415 Ablstrom Christina Tandh Kontor 71 3483 kr 247 308 kr 2012-09-30
120560425 Erik Mallmin Kontor 70 3861 kr 270 284 kr 2013-09-30
120560441 Lisa Elmqvist fikaffar AB|Lager 136 987 kr 134 248 kr 2013-09-30 |Moms
120560451 Threesome Enterprise AB| Lager 30 1020 kr 30 600 kr Moms
120590031 Handskbutiken I Moller |Lager 0 - kr 1224 kr
120590011 Svenska Umits Niit AB | Antennpl 9 5556 kr 50 000 kr 2011-09-30
Total Sum | 2041 2569 kr 5243 388 kr

nens upprittande.

1
* Arsyran for de kommersiella lokalerna 4r angivna inklusive debiterad fastighetsskatt, samt dvriga tilligg vid tiden for pla
I | | I -

Arsavgifterna 4r fordelade i relation till ligenheternas andelstal i enlighet med foreningens stadgar.

Audelstalen dr berfiknade i relation till Jigenheternas yta. l
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I. Sirskilda forhallanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsréttslagen i syfte at redovisa
forutsattningarna for Bostadsrittsforeningen Ostermalmtorg 5:s forvirv av tomtrétten
Krejaren 19, Stockholm. Medlemmarna har att vid foreningsstdmma ta stéllning till villkoren
for foreningens forviry och foreningens upplatelse av bostadsritter genom att rosta ja eller nej
till kop av tomtréitten med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt berdknas upplétas dr boende i respektive ldgenhet och kan forvintas
vil kénna till ligenhetens skick. Ytorna har erhallits frn hyresvérden och det &r inte sékert
om dessa dverensstimmer med idag gillande norm. Styrelsen har dock utgétt ifrén att
samtliga bostider dr uppmatta enligt samma norm.

De i denna ekonomiska plan ldimnade uppgifterna angéende tomtritten och byggnadernas

utforande, berdknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kiinda forutsittningar och forhallanden. I $vrigt hinvisas till foreningens stadgar.

Stockholm den 26 april 2010
Bostadsriittsforeningen Ostermalmstorg 5

VT W

Pir Rahm UIf Arvidsson

// ;’/,,’M icA //&/% E\Q\/\M

aniel Kaplun Robert Kull

N
N, Karl HepM
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INTYG

Undertecknade, vilka {or det &ndamél som avses i bostadsrittslagen 3 kap 2 §, granskat forestdende
ekonomiska plan for bostadsrittsforeningen Ostermalmstorg 5 (org nr 769603-4581 med site i
Stockholm) far hdrmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som #r av betydelse for bedomandet av foreningens verksambhet.

De faktiska uppgifterna som ldmnats i planen stimmer Overens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar  (registreringsbevis  for  bostadsrittsforeningen, foreningsstadgar, utdrag frin
fastighetsdataregistret samt teknisk besiktningsrapport) och i 6vrigt med forhéllanden som &r kéinda for
oss. Vi har inte vidtagit en jimforelse av uppgivna hyresnivaer, med de avtal sdljaren triffat och som
foreningen Gvertar. Vi vill papeka att lokalhyrorna kan komma att féréindras i framtiden och att det
alltid finns en viss risk for hyresbortfall nér hyresgéster flyttar och nér hyresmarknaden foréndras.

Finansieringen forutsitter de regler som géller vid intygets datum. Genomsnittsréntan i planen uppgar
till 3,84 % vilket motsvarar en bindningstid av ca 3 ar. Lan med korta 16ptider far anses innebéra en
stor mén av osikerhet vad avser kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjéilva gjort ndgon besiktning av tomtritten, byggnaden eller ligenheterna, dock har vi tagit
del av besiktningsprotokoll avseende foreliggande underhillsbehov. Vi noterar att fSreningen
reserverat medel i en fond f6r underhallskostnader som vil ticker de observerade bristerna.

Vi noterar att huvudparten av de till vilka bostadsriitter skall upplatas, enligt styrelsen, redan bor i dessa
lagenheter som hyresgister och fir bedomas besitta tillrickliga kunskaper om ldgenheternas
forutsittningar. Vi noterar vidare att de i planen uppgivna ldgenhetsytorna hdrrér fran uppgifter fran
fastighetségaren och inte baserats pd uppmétningar enligt dagens norm.

Foreningen kommer att skatteméssigt beddmas som ett sk o#ikta bostadsforetag, vilket uppges i planen.
Intygsgivarna vill i detta sammanhang péapeka att foreningens skattenatur har bade inverkan pa
foreningens och den enskilde medlemmens beskattning genom uttagsbeskattning i féreningen och
formansbeskattning av medlemmen. Det utrikningar rérande skatteuttag som redovisas i planen synes
vara riktiga med gjorda antaganden.

I foreningen finns 44 bostadsldgenheter och 23 lokaler. Av dessa kommer 41 bostadsldgenheter att
upplatas med bostadsratt i samband med tilltriidet. Ovriga bostiider och lokaler kommer att fortstta att
upplatas med hyresrétt. Féreningens hus bestar av en byggnad varfor indamalsenlig samverkan mellan
bostadsrittshavarna foreligger. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadsrittslagen 1 kap 5 §.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmdnt omddme uttala att de i den
ekonomiska planen gjorda berdkningarna dr vederhiftiga och att den ekonomiska planen framstar som
hallbar.

Uppsala den 27 april 2010

s

Lennart Fallstrom
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Stockholm Krejaren 19

Sammanstillning av teknisk statusbesiktning som utgor
bilaga till ekonomisk plan.

Stockholm 2 mars 2010

Pr OJektled'u Huset AB »,.»—«N,ﬁ

Al S

Hlllal Truuberg
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Stockholm Krejaren 19 - Besiktningsutlitande

Uppdrag

Att utfora teknisk statusbesiktning av fastighetens kondition, bedoma byggnads-
och installationsdelars aterstiende livslingd samt uppskatta kostnader for tgérd-
ande av dessa och periodisera kostnaderna i tiden. Besiktningen &r inte av s&dan
omfattning att talan enligt jordabalken kan &beropas.

Uppdragsgivare

Brf Krejaren 19 genom Ohlin & Fellinger Fastigheter AB

Besiktningen

Besiktningen utfordes 17 februari 2010 och bestod i en okulér Gversyn av nedan
beskrivna byggnads- och installationsdelar. I nedanstdende utlitande har i huvud-
sak endast sadana atgirder beskrivits vars underhéllsansvar faller pd bostadsréts-
féreningen.

Néagra métningar med instrument eller provtagningar i Gvrigt har ej utforts.

Platsbessk utfordes i 3 ligenheter, 1 hyreslokal samt i fastighetens gemensamma
utrymmen och driftsutrymmen. Vid besikiningstillféllet var det sn6fall samt ca - 2
grader C. Gardsbjilklaget, yttertaket och takterrasserna var beklddda med ett djupt
snoticke vid besiktningstillfillet.

K#nnedom om fastigheten har ocksd erhéllits genom samtal med boende, genom
ritningsstudier samt genom ett tekniskt utldtande over gardsbjilklaget uppréttat av
Tyréns.

Redovisade kostnader #r baserade pa uppmétning frén ritningar samt erfarenhets-
vérden fran upphandling av likartade atgérder i jamforbara hus.

Vid besiktningen nérvarade;

- UIf Arvidsson, boende

- Nils Trobé#cker, boende

- Per Rahm, boende

- Emil Dimitrov, Familjebostéder (del av tid)

- Daniel Albrektson, Ohlin & Fellinger

- Carl Johansson, Ohlin & Fellinger

- Mattias Akerlund, Ohlin & Fellinger

- Hillar Truuberg, Projektledarhuset, besiktningsman k&‘
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Objektet
Fastighetsbeteckning:
Adress:

Kommun:

Nuvarande tomtrittshavare:

Agandeform:
Areal:
Vatten / avlopp:

Byggnad:

Byggnadsar:
Tillbyggnadsér:

Areor:

Standard:
Kéllare:
Bottenvéning:
Ovr vaningsplan:
Vindsplan:

Undergrund:

Grundléggning:
Stomme:

Yttervédggar:

2:\projektledare\htg\krejaren19ckplanbes.doc

Stockholm Krejaren 19

Sibyllegatan 27-29, Ostermalmstorg 5
Stockholm

AB Familjebostéder

Tomtrétt

1136 m®

Anslutet till kommunens nét

Hyreshus med byggnad innehéllande killare,

bottenvaning och 5-6 vaningar samt vind med
bostéder och lokaler, typkod 321

ca 1926

1993

Bostidder 3000 m?
Lokaler 2 032 m*
Totalt 5032 m?
Modern

Driftsutrymmen, tvittstuga, forrdd, lokaler
Bostadsentréer, lokaler, driftsutrymmen
Bostéder, lokaler

Forrad, hissmaskinrum, flaktrum

Berg. Byggnaden 4r underbyggd med tunnelbane-
entréhail.

Grundmurar av betong till berg.
Tegel, betong, regelverk

Tegel och regelverk som bérande stomme.
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Bjélklag:

Yitertak:

Fasad:

Terrassbjalklag:

Fonster:

Trapphus / entréer:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Inv. véggar:

Inv. tak:

Golv:

Koksinredning:

Badrum / duschurum:

Tvittstuga:

Ahtg\krejaren] 9ekplanbes.doc

Konstruktionsbetong pa stélbalkar, respektive
armerad betong.

Falsad plét.

Naturstenssockel, natursten i bottenvaning mot
gata, puts i vaningsplanen mot gata och gérd.

Konstruktionsbetong, véirmeisolering, ver-
betong, titskikt, ytskikt. Lanterniner.

2-glas trifonster med kopplade bagar eller 3-glas
trafonster (2+1) i de Svre vaningsplanen. Lokal-
fonster i bottenplan med aluminiumbeklédnad
eller med trdbage.

Naturstensgolv, mélade viiggar och malade tak.
Handledare.

Lackat trd med glasinslag, Kodlés. Porttelefon.

Staldorrar till kéllare.
Lgh-dérrar av trd eller av sikerhetstyp.
Lokalentréer av aluminium eller tri.

Miélade eller tapetserade.
Malade.

Parkett eller trd i vardagsrum

Parkett, tré eller linoleum i dvriga rum.
Linoleum eller tr4 i kok.

Avvikelser forekommer.

Diskbénk, elspisar, kyl- och frys eller bara kyl,
skapsinredning av blandad alder, Vitvaror av
blandad &lder. DM i ndgra. Kolfilterflaktar i
nagra. Avvikelser forekommer.

Plastmatta pé golv, kakel pa végg till 6verkant
dorrfoder, mélade tak eller undertak, badkar eller
dusch, we-stol, tvittstill. Vattenradiatorer. Av-
vikelser i utférande forekommer.

4TM, 2 TT, 2 TS, 2 M. Klinkergolv, mélade
viggar och tak. Maskinpark av blandad 4lder.

xb\g ]

4
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Vérmeproduktion:

Viarmedistribution:

Ventilation:

Elinstallationer:

Sprinkler:

Hiss:

Sophantering:

Tomt / mark:

Allmént:

z.\projektledarc\htg\krejaren19¢kplanbes.doc

Anslutet till fjarrviirme. Utrustning i virmeunder-
central i huvudsak frdn 1993.

Vattenradiatorer i huvudsak frin byggnads- och
tillbyggnadsaret. Radiatorventiler fran 1990-tal.
Stamregleringsventiler i huvudsak frén ca 1993.

Bostider: Mekanisk fidnluft med fliktenheter
installerade 1993. Franluftsventiler i badrum,
we:ar och kok.

Lokaler: Varierande ventilationslosningar. Eget
underhéllsansvar for vissa.

Elinstallationer av blandad &lder. Servis samt
vissa huvudledningar till ligenheter fran ca 1965.
Serviscentral, fastighetscentraler, installationer i
gemensamma utrymmen och vissa ldgenheter ut-
bytta ca 1965 eller ca 1993. Installationer inom
lokaler av varierande alder (eget underhallsan-
svar).

I fastigheten finns en sprinklercentral, Sannolikt
betjénar sprinklerenheten inte lokaler inom bygg-
naden. Oklart underhéllsansvat.

2 linhissar fér 4 personer, 320 kg. Hissarna &r
godk#nd och besiktigade till januari 2011, Hiss-
arna #r inte séikerhetsanpassade.

Sopnedkast pd gérden anslutet till sopsidcksvéx-
lare. Grovsoprum fér bade lokaler och bostider.

Hardgjorda underbyggda ytor. Planteringar i
lador.

Byggnad ursprungligen uppford 1926. Ca 1965
underbyggdes huset med tunnelbana. De tva &v-
ersta vaningarna ar tillbyggda 1993. Byggnaden
ar totalt sett i normalt skick.

Omfattande byggnadsarbeten pagér i grannfastig-
heten.

P& dversta bostadsvaningsplanet &r det enligt
uppgift mycket varmt sommartid. Detta beror
sannolikt pa begrénsad isolering i taket.

i

5
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OVK-status: Godkind OVK med giltighetstid till 2010 finns
for bostiderna. For lokalerna finns ett flertal olika
system med varierande 16ptid. Vissa av dessa har
eget underhalls- och OVK-ansvar.

Energideklaration: Utford.

Radon: Utfall av radonmiitningar ej redovisade.

I
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5. Utlatande

5.1 Byggnad

5.1a Mark/ Grundliggning / Terrassbjilklag
Grundlagt med grundmurar av betong direkt till berg. Inga fuktgenomslag note-
rades i tillgéngliga delar av kéllaryttervéiggar. Ingen fuktdoft i kéllaren.

Terrassbjélklagets tatskikt har enligt uppgift lagts om och &r enligt en strskild ut-
ford utredning i tillfredsstéllande skick. Samtidigt har dven dagvattenbrunnar mm
bytts ut. Bjélklaget var vid besiktningstidpunkten sndtéckt och kunde darfor inte
okulérbesiktigas. Underliggande teaterlokal var inte tillgiinglig vid besiktnings-
tillfallet.

Planteringar i 1&dor.

5.1b Stomme
Normal sprickbildning i bérande bjilklag, trapphusviggar, lagenhetsviggar mm.
Diremot har det uppstatt sprickor i icke barande konstruktioner som med all san-
nolikhet &r hanforliga till de byggarbeten som pagar i grannfastigheten. Generellt
inget &tgéirdsbehov.

5.1¢ Fasad
Gatufasader: Putsade fasader i normalt skick. Fasaden bedéms vara omputsad ca
1993. Generellt mer &n 10 &r till néista putsatgérd. Sockel och bottenvaning i nor-
malt skick. Inget atgérdsbehov.

Gardsfasader: Sannolikt omputsat samtidigt med gatufasaden. Gott skick. Inget
atgirdsbehov pa mer &n 10 ar.

5.1d Tak/ takavvattning
Yitertak belagt med falsad plat. Taket 4r omlagt 1993 och generellt i tillfredsstéll-
ande skick. T anslutning till nigon takkupa har enligt uppgift lickage forekommit,
men ocksa atgirdats. Det bedms att platinklédnaden runt takkuporna generellt
behdver ses dver / justeras. Vidhéfiningsbrott forekommer mellan fargen och den
galvaniserade platen. Ommalning av platen bedoms behdva utforas om ca 6-7 ar,
atminstone for takdelar mot syd och vést.

Takavvattning mm beddms vara i tillfredsstillande skick.

5.1e¢ TFonster
Bostéder:
2- eller 3-glasfonster pa kopplade tribagar. Fonstren dr genomgdende i néra
forestdende behov av ommalning / renovering.

Lokalfonster:
Aluminium eller trifonster i tillfredsstillande skick. Inget atgérdsbehov. \ ] ™~
\\\\z&&

z\projektledare\htg\krejaren19ekplanbes.dac 7
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5.1f

5.1g

5.1h

Gemensamma utrymmen
Entrépartier:
Entrépartier av lackat tri med glas i gott skick. Inget atgéirdsbehov.

Trapphus:
Golv, viggar och tak i normalt skick. Lite firgslipp finns i tak pd négra platser.
Inget tekniskt akut atgérdsbehov.

Tvittstuga:
Maskinpark av blandad alder. 2 TT och 2 TS fran ca 1993 i behov av utbyte.
Tvattmaskiner fran 2009 med l&ng aterstdende teknisk livslidngd.

Installationsutrymmen:
Normalt skick. Inget byggtekniskt &tgérdsbehov.

Sophantering:
Sopnedkast till sopsicksvéxlare. Véxlaren &r forhdllandevis gammal. Nér
funktionen upphor rekommenderas ett sophanteringssystem med behéallare.

Ligenhetsforrad, ovriga forrad:
I normalt skick. Inget &tgérdsbehov.

Liigenheter
3 st ligenheter besoktes frimst for att kunna gora en allmén bedémning. Lagen-

heterna har en likartad grundstandard.

Badrummen har genomgaende renoverats ca 1993. Likasa har elinstallationerna i
lagenheterna bytts ut ungefér samtidigt.

I de ligenheter som finns p& dversta vaningsplanet blir det enligt uppgift mycket
varmt pa sommaren. Detta beror sannolikt pa otillrécklig isolering i sneddelen av
yitertaket. Aven vid en kompletterad isolering kommer innetemperaturerna bli
hoga sommartid om kylenheter inte installeras.

Ansvar for ligenheternas inre underhall kommer efter forvéry att aligga bostads-
rittshavarna. Fér efter ombildning eventuella kvarvarande hyreslégenheter, re-
kommenderas en &rlig avsittning for inre underhall om ca 3-4 000:- per ligenhet.

Lokaler
For lokalerna giller generellt eget inre underhéllsansvar samt eget ansvar for

verksamhetsberoende installationer.
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5.2

5.2a

5.2b

5.2¢

5.2d

5.3

5.4

VVS-anliggning

Virmeproduktion
Undercentral med virmeviéxlare och annan utrustning installerad 1993 med ca 10
ars aterstdende teknisk livslangd.

Viirmedistribution

Radiatorer i normalt skick. Radiatorventiler bedéms genomgéende ha bytts ut ca
1993 liksom huvuddelen av stamregleringsventilerna. Generellt &r det mer &n 10
ars Aterstdende teknisk livsldngd pé varmeinstallationerna.

Avlopp / vatten / sanitet

Avlopp: Huvuddelen av avloppen har bytts ut 1993. Vissa installationer som
sannolikt enbart betjénar lokaler &r frdn byggnadséret och i behov av utbyte inom
néira framtid. Exakt omfattning av detta dr mycket svarbedémd.

Tappkall- och tappvarmvatten i skick lika avloppen. Aldre delar byts parallellt
med och i lika omfattning avloppen.

Ventilation

Ligenheter:

Mekanisk franluft med flaktenhet frén 1993 i bedomt gott skick. Tilluft: Spring-
ventiler i fonster. Generellt bedoms franluftsfunktionen vara god i bestkta lagen-

heter.

Lokaler:
Till- och fiénluftssystem med olika systemlésningar. Vissa med eget under-

héallsansvar.

Godkénd OVK-besiktning finns enligt uppgift for alla system.

El-anliiggning

Fastighetens elinstallationer &r av blandad alder. Huvuddelen beddms vara utbytt
ca 1965 medan de tillbyggda delarna &r fian 1993 liksom installationer i flertalet
lagenheter. Inga ursprungliga elinstallationer bedéms finnas i fastigheten.

Hiss

2 linhissar med hissmaskiner frén 1993. Styr- och reglerutrustning likaledes frén
1993. Hissarna #r inte sikerhetsanpassade. D4 hissarna dven betjénar lokaler be-
hover sannolikt siikerhetsanpassning utforas innan 2012.

4
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6. Kostnader for att Atgiirda brister (kostnadslége februari 2010)

( angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella
kostnader och mervérdesskatt. )

6.1 Byggnad

6.1d Tak
Malning av pléttak, ca 2016 ca 200 kkr
Avsiittning for platjustering vid takkupor 100 kkr

6.1¢ Fonster / fonsterdorrar
Ommalning / renovering, ca 2010 /2011 ca 1300 kkr

6.1f Gemensamma utrymmen
Utbyte 2 TT och 2 TS, ca 2010 110 kkr
6.2 VVS-anliggning

6.2b Viirmedistribution
Utbyte kvarstéende dldre stamregleringsventiler, ca 2011 ca 60 kkr

6.2¢ Avlopp / vatten
Utbyte VA-stammar mm till vissa lokaler, ca 2011 bedémt 1 000 kkr

(kostnaden dr mycket svarbedémd)

6.4 Hiss

S#kerhetsanpassning 2 hissar, 2011 250 kkr

e
'&;\ (;]
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Sammanfattning:

Fastighet med byggnad ursprungligen uppford 1926 / 1927. Ca 1965 underbyggdes
fastigheten med tunnelbanestation. Dérefter har 2 vaningsplan pabyggts 1993. I sam-
band med tillbyggnaden har ocksé ett stort antal Svriga dtgérder bade avseende véder-
skyddet som med utbyte av installationer. Huvudsaklig aterstdende teknisk brist i dags-
liget &r fonster med omfattande underhéllsbehov samt vissa aterstdende dldre VA-in-
stallationer som behover bytas ut. Atgirder upptagna ovan r att betrakta som ett led i
normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Exakt omfattning avseende erforderligt utbyte av VA-installationer &r mycket svér-
beddmd.

Eventuella skador som kan uppsta pga pagéende entreprenadarbeten i grannfastigheten

forutsetts atgérdas.
=
{Qc

Byggnaden kan anses vara i normalt skick for byggnadsaret.
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