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A. Allménna forutsittningar

Bostadsréttsforeningen Nebulosan 21 som 13 januari 1997 registrerats hos
Patent- och registreringsverket med registreringsnummer 769601-5457 har till
dndamal att 1 foreningens hus till sina medlemmar uppléta bostider och lokaler
till nyttjande utan tidsbegrinsning.

Foreningen avser att under hosten 1997 antaga det hembud, som limnats till
foreningen enligt Lag om rdtt till fastighetsforviry for ombildning till bostads-
raut avseende fastigheten Nebulosan 21 i Stockholm med adress Dalagatan 40
innehéllande 20 ldgenheter och 2 lokaler.

Léagenheterna bebos for nirvarande med hyresritt.

Upplételse av bostadsldgenheterna kommer att ske i samband med att foreningen
Overtar fastigheten.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap. § 1 Bostadsrittslagen (1991:614) har
styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna grundar sig i friga om kostnaden for fastighetens forviry pa avtalad
kopeskilling enligt hembud.

Berékningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar
sig p& bedomningar gjorda i september méanad 1997.

Planen har upprittats med utgangspunkt fran att tilltrade till den forvirvade
fastigheten dger rum per 1998-01-01.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighet

Planbestimmelser

Taxering

Servitut

Tomt

Forsakring

Byggnader

Bruksarea

Entréer

Fonster

Trapphus

Vind

Tak

Nebulosan 21, Stockholm Gustav Vasa forsamling
Dalagatan 40
113 24 Stockholm

Bostadshyreshus med mindre andel lokaler.
Pantbrev 9 st om sammanlagt 950.000 kr.

For fastigheten géller detaljplan nr 1705 "Kv Nebulosan och del av kv
Sabbatsberg " faststalld 1938-06-10 samt "Kv Kikaren m fl - tilligg "
1977-08-12

Taxerad 1996 som hyreshusenhet typkod 320. Totalt taxeringsvirde
5.548.000, varav byggnadsvirde 3.935.000 kr. Virdear for bostader
1960. Bostidernas basvirde uppgér till 4.823.000 och lokalernas
basvarde uppgar till 1.095.000 kr.

Fastigheten ar inte belastad med kénda servitut eller har skyldighet att
ingd i gemensamhetsanliggning.

Tomt om 805 kvm 4 fri och egen grund. Tomtmarken 4r plan och
anlagd med asfalterad yta.

Foreningen avser att 6verta befintlig fullvéirdesforsikring eller teckna
darmed minst likvirdig forsikring.

Byggnadsar 1888, omfattande renovering och ombyggnad 1958.
Gatuhus i 5 véningar ovan mark sammanbyggd med gardshus i fyra
vaningar. Kallare med pannrum ,tvittstuga och kéllarforrad. Vind med
forrdd i gatuhus och gardshus. Hissi gatuhuset.

Bostdder boarea 1444,5 kvm , 20 ldgenheter
Lokaler lokalarea 336 kvm , 2 objekt
Totalt uthyrningsbar yta 1.780 kvm

Entré gatuhus mot gata och mot gérd; entré gatuhus mot gard.
Kodlés pa alla tre ytterdérrar.
Snickerier i malat eller lackerat trd med oppningsbara bigar med

tvaglasrutor.

Trapphus med rundat valv sdvil gathus som gardshus. Trappor och
avsatser marmorbelagda.

Vindskontor med enkel avbalkning. Enligt detaljplanen synes inga
hinder foreligga att lata inreda bostéder i gatuhusets vindsvéning.

Taktackning av falsad plat.
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Killare

Hiss

Ytskikt ldgenheter

Sid. 4

Kiéllarna for de bidda byggnaderna dr sammanbyggda och innehaller
tvattstuga, mangelrum, torkrum, pannrum, ligenhetsforrad,
elcentral mm.

Inrittad 1958. Senaste besiktning ar 1997

Golvbeldgening Vigebekladnad Takbehandling

- Kapprum/hall
- Vardagsrum

- Sovrum

- Kok

- WC,bad/dusch

Badrumsinredning

Kéksinredningar

Tvittstuga

Sophantering

Stammar

Uppviarmning

Ventilation

Balkonger

Elcentral

Ovrigt

Malad puts alt. tapet Malat alt. gring
Tapeter Malat alt. gring
Tapeter Malat alt. gring
Maélad puts alt. tapet Mdlat alt. grang
Maélade skivor

Lin. / slipat tragolv
Lin. / slipat tragolv
Lin. / slipat tragolv
Lin. / slipat tragolv
Klinker /helsv.plastmatta Kakelplattor

Badkar, toaletter mestadels fran 1958. Duschviggar / duschkabiner i
mindre ldgenheter. I vissa ligenheter termostatblandare.

Mestadels fran 1958, i en del fall fran 70- eller 80-talet, Lackerad
skapinredning. Gasspis dverlag utom i en lagenhet (elspis). Punktvis
fornyade vitvaror och spisar.

Beldgen i killaren , uppford 1958. Moderna maskiner; 2 tvittmaskiner
torktumlare, elektrisk mangel. Sarskilt torkrum med virmeflikt,

2

Soptunnor i avbalkat utrymme pé garden .

Galvaniserade kallvattenledningar , varmvatten i kopparror.
Avloppsstammar ej fornyade sedan installation, troligen 1920-talet.
Uppvidrmning sker med vattenburen virme till radiatorer under fonst
ren. Oljeeldning med panncentral i kéllaren. Smidd oljepanna installerad
1958. Anslutning till fiarrvirme forberedd i pannrummet.

Oljetank i separat rum i kéllaren.

Sjélvdrag.

Gatuhusets lagenheter plan 1-4 har balkonger i vinkeln mellan husen
(4 lagenheter).

Beldgen i killare. Installerad 1958.

Kabel-TV med central i killaren.
Cykelstillning under plattak pagarden.
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C. Fastighetens skick och bedémnnig av underhll

Sammanfattning av besiktning frin av Catella Forvaltning AB den 3 september 1997 utford
besiktning,

Fastigheten har besiktigats 1997-09-03 med hjilp av Catella Forvaltning och Krasses
konstruktionsbyra.

Fastigheten 4r med vissa viktiga undantag i relativt gott skick med hansyn till fastighetens
alder och karaktir. Saledes 4r stommar, elsystem, trapphus, killare och vind utan anmérkning-
ar. Dock bor oljepanna utbytas (med naturlig vergéng till fiarrviirme) och tvittstugan renove-
ras. I gdrdsfasaden bor en spricka lagas och gatufasaden tvittas. Balkongrickena behdver
hojas. Fonstren behéver mélas.

Det storsta underhéllsbehovet avser dock byte av rorstammar.

Vad giller ldgenheternas inre skick ar ytskikten varierande och inom ramen for normalt
underhdll. Kéksutrustning och kéksinredning har i olika omfattning fornyats senaste irtionden.

Akut underhallsbehov (féreningens ansvarsomride)
Miélning av fonster

Lagning av takfotspricka och gardsfasad

Hojning balkongricken

Ventilation tvittstuga

Overgéng till fjarrviirme m injustering virmestammar
Tordningstéllande av lokal nb gérd

Underhéllsbehov 1-5 4r (foreningens ansvarsomrade)
Byte av stammar badrum, WC, kok

Tvittning gatufasad

Mélning huvudentré

Renovering fasad tvittstuga inkl isolering grundmur
Ytskiksrenovering tvittstuga

Uppskattning av kostnader
Akut underhéllsbehov enl. ovanstiende punkter uppskattas till cirka 600 tkr

Underhallsbehov 1-5 &r :
Stambytena uppskattas till c:a 1,7 mkr.
Ovriga beskrivna dtgarder uppskattats till 160 tkr

I samband med stambytet kan i tillampliga fall utforas renovering resp. malning av badrum och
kok. Enligt stadgarna sker detta pa ligenhetsinnehavarens bekostnad. For en lagenhet med
kok och badrum uppskattas kostnaden totalt till omkring 50-70 tkr

Akuta underhéllbehovet enligt ovan jimte en forsta etapp av stambyten planeras bli utforda
forsta dret efter forvarvet till en sammanlagd kostnad om 935 tkr.
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D. Beriiknade kostnader fér foreningens forviiry av fastigheten

Uppgifterna grundar sig pa i limnat hembud angiven képeskilling och berékning av tillkom-

mande forviarvskostnader.

Anskaffning kr

Képeskilling 12.900.000
Besiktning 18.000
Lagfartsavgift 65 000
Féreningsstart o ombildning 135 000
Uttag pantbrev 182 000

Summa 13 300 000

Avsittning till reparationer / dispositionsfond

For att ticka likviditetsbehovet i borjan av foreningens verksamhet samt nérliggande och

nddvindiga reparationer 1998 avsitts 900.000 kr till dispositionsfond.

Summa anskaffning och avsittning till dispositionsfond 4r dirmed 14.200.000 kr, vilket belopp

ska finansieras via insatser samt uppléning.
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E. Beridkning av foreningens arliga kostnader och

finansieringsplan
Finansieringsplan
Finansieringsbehov ~ 14.200.000 kr.

Insatser 4.200.000 kr
Léanebehov 10.000.000 kr
Arlig
Lanebelopp Bindningstid Rénta % Rantebelopp Amort.

Banklan 2.500.000 kr Rorlig 475 118 750 kr ~ Amort fritt
Hypoteksldn 5.000.000 kr 2000-06-30 6,0 300000 kr  125.000 Kr (rak 40 &)
Hypoteksldn 2.500.000 kr 2002-06-30 6,5 162 500 kr  75.000 kr(Annuitet 20 i)

Summa  10.000.000 kr 581250 kr 200.000 kr

Upphandlingen av ldnen &r dnnu ¢j slutford. Annan fordelning 4n ovan angiven kan komma att
bli aktuell.

En éndring av rantesatsen for rorliga laneandelen med 1 %-enhet skulle foranleda en éndring av
drsavgifterna med 17 kr / kvm och &r.

Berdkning av féreningens &rliga kostnader 1998 1999 2000
Kapitalkostnader
Réntor enl. ovan 581 250 568875 556 183
Amorteringar 200 000 204 875 210 067
Summa kapitalkostnader 781 250 773 750 766 250
Drift
Uppvirmning 178 000 181560 185 191
Vatten / avlopp 38 000 38 760 39 535
Fastighetsel 20 000 20 400 20 808
Sophédmtning 12 000 12 240 12 485
Utestddning,snoréjning,bevakning, tillsyn 18 000 18 360 18 727
Forsdkring 6 000 6120 6242
Fastighetsskotsel, forbrukn.matrl sotning mm 38 000 38 760 39535
Ekonomisk forvaltning, redovisning, revision 38 000 38 760 39535
Reparationer (ej planerat underhéll) 42 000 42 840 43 697
Lokalvard 23 000 23 460 23929
Foreningsadministration, styrelse, trivsel 10 000 10 200 10 404
Driftskostnadsreserv 2,5% 12 000 12 040 12912
Summa driftskostnader 435 000 443 500 453 000
Planerat underhall/fondavscitining
Fond for yttre underhall 18 000 459 000 19 000
Renovering (planerad) 935 000 350 000 362 000
Fastighetsskatt 108 000 113 000 119 000

SUMMA KOSTNADER 2277 250 2139 250 1719 250

Disponibla fondmedel vid érets slut 65 000 459 000 188 000
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Fastighetsskatten beraknas pd 1% av taxeringsvirdet for lokaler och 1,7% pa bostader fr o m
1998. Foreningen bedoms ej bli debiterad for inkomstskatt.

Driftskostnaderna har schablonmassigt beraknats 6ka med 2% &rligen, medan omrikningstalet
for fastighetstaxeringen beriknats bli héjt med 5 %-enheter per ar 1998 och 1999,

Bland drifiskostnaderna upptas en reservpost om 2,5 % av summan fore reserven.

Enligt planen kan renoveringar for 935.000 kr utforas 1998. Dirvid skulle prioriteras vissa i
besiktningen prioriterade allminna tgdrder samt en forsta av fem etapper avseende stamby-
ten/badrumsrenoveringar/koksrenoveringar. Andra aret och tredje dret utfores ytterligare en
etapp. Direfter sker upplaning med ytterligare ¢:a 0,5 - 1 mkr for &terstiende etapper.
Renoveringstakten far avgoras med hénsyn till behov och med beaktande av eventuella mojlig-
heter till skattereduktion for byggnadsarbete (ROT-avdrag). En forlingning av nuvarande
lagstiftning skulle medfora en skatteminskning med drygt 100.000 kr s& lange som den totala
renoveringskostnaden uppgér till 650.000 kr eller mer. Nigon sidan reduktion har dock e
inrdknats i ovanstdende uppskattning av foreningens skatt.

I'kalkylen har ej medtagits ndgot rantebidrag. Foreningen r ¢j berittigad till rantebidrag for
befintlig byggnation. Rintebidrag kan dock pariknas for sédan ombyggnation/renovering, som
féreningen foretager - sa linge som statliga rintebidrag ej har avvecklats. Om silunda
foreningen under 1998 renoverar fastigheten for exempelvis 900.000 kr torde c:a 15.000 kr
kunna paréknas i rantebidrag ( baserad p4 nivan for subventionsrintan vid planens
uppréttande).
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F. Beriikning av féreningens arliga intikter, forteckning dver
ligenheter/lokaler samt redovisning av andelstal

Berdkning av foreningens intikter, kr

1998 1999 2000

Uppldsning av dispositionsfond/underhallsfond 853 000 65 000 290 000

Rantor likviditet 25000 20 000 20 000
Upplételse bostadsritt efter ren.lokal 0 650 000

Hyror 50 000 55 000 60 000

Arsavgifter 1349 250 1349250 1349 250

SUMMA INTAKTER 2277250 2139 250 1719250

Avtalet for den ena av de bada lokalerna , 232 kvm killarplan, utloper per 1997-12-31 och en
kraftigare h6jning bedoms mojlig.

Den andra lokalen, 104 kvm nb gérden, bedéms kunna hyras ut under 1998, Féreningen d&mnar
dock att efter forvirvet av fastigheten lta inreda denna lokal till bostadslagenhet(er) och diri
uppléta bostadsrétt(er). Darfor planeras, att av renoveringen 150.000- + moms kr avsitts for
upprustning /inredning av denna lokal till bostad och att denna upplates 1999 for dtminstone
650.000 kr. Senare arsavgifter for denna ligenhet har ej inrdknats i planen utan 4r plusposter.

Mojligheten att inreda och uppléta bostadsligenhet pa vinden har ¢j beaktats i denna plan. En
sddan dtgédrd - som i och for sig bedéms ha en god lonsamhet - forutsitts vara sjalvfinansieran-
de, eventuellt med risken lagd pi koparen, Utredning om forutsattningarna for en sidan atgard
planeras forst mot slutet av tredrsperioden.

Ambitionen betréffande bestamningen av foreningens arsavgifter har varit att dessa ska héllas
oforéndrade under &ren. En hogre kostnadsinflation dn den ovan antagna kan foranleda styrelsen
att i kompenserande syfte hoja drsavgifterna.

I enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens I6pande utgifter och
avsattningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsrittsinnehavaranas insatser.
Insatsernas och drsavgifternas fordelning framgar pa foljande sida.
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Forteckning over ligenheter, Arsavgifter, andelstal och insatser

Ligenhet  Objektstyp Beldgenhet Boyta  Arsaveift kr Andelstal Insats kr  MSAnads-

nr kvm % aveift kr
1002-2 4rok Gatuhus bv 111,0 98 360 7,29% 306 180 8 197
1003-2 3rok Gatuhus bv 78,0 70 431 5,22% 219240 5869
1012-1 Irok Gaérdshus bv 33,0 31 168 2,31% 97 020 2 597
1104-1 4rok Gatuhus pl 2 94,0 86 622 6,42% 269 640 7218
1105-1 3rok Gatuhus pl 2 108,0 99 979 7,41% 311220 8332
1114-1 2rok Gardshus pl 2 59.0 53 160 3,94% 165 480 4 430
1115-1 2rok Gardshus pl 2 440 41 287 3,06% 128 520 3441
1116-1 1rok Gardshus pl 2 33,0 32 517 2,41% 101 220 2710
1206-1 3rok Gatuhus pl 3 76,0 71 645 5,31% 223 020 5970
1207-1 - 4rok Gatuhus pl 3 127.0 115 766 8,58% 360 360 9647
1217-1 2rok Gardshus pl 3 59,0 53 160 3,94% 165 480 4 430
1218-1 2rok Gardshus pl 3 46,0 42 771 3,17% 133 140 3 564
1219-1 1rok Gérdshus pl 3 33,0 32517 2.41% 101 220 2710
1308-1 4rok Gatuhus pl 4 90,0 85812 6,36% 267 120 7151
1309-1 4rok Gatuhus pl 4 113,0 107 265 7,95% 333 900 8 939
1321-2 2rok Gérdshus pl 4 46,0 44 120 3,27% 137 340 3677
1320-1 2rok Gérdshus pl 4 59,0 54 645 4,05% 170 100 4554
1322-1 Irok Gardshus pl 4 33,0 33 461 2.48% 104 160 2 788
1410-1 4rok Gatuhus pl 5 90,0 86 622 6,42% 269 640 7218
1411-1 4rok Gatuhus pl 5 112,5 107 940 8,00% 336 000 8 995

Summa 14445 1349248 100,00% 4 200 000 112 438

Dift 2

Totalt 1444,5 1349250 100,00% 4 200 000 112 438

Lokalférteckning med uppgift om nuvarande arshyror **¥)

Lokal nrHyresgiist Anvindning Beldgenhet Kvm  Tot.drshyra *)
3801-1 Guve Byggmedia AB Lager Killarplan 232 29 400 **)
3013-2 Vakant Kontor Gardshus pl BV 104 0

*) Inkl. tillagg for fast.skatt **)Kontraktstid utloper 1997-12-31.  ***) F n ¢j momsregistrerade
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G. Siirskilda forhallanden av betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet och bostadsriittsinnehavarens ekono-
miska forpliktelser

For bostadsratterna ska erliggas insats med belopp som angivits ovan och drsavgift enligt vad
som styrelsen beslutar.

Upplételseavgift, 6verlatelseavgift och pantséttningsavgift kan enligt foreningens stadgar tas ut
efter beslut av styrelsen. Andring av insatser beslutas av foreningsstimman.

Bostadsréttshavaren svarar sjilv for kostnaderna for ligenhetens forbrukning av elstrom och
gas.

Négra andra avgifter 4n de redovisade utgar icke, vare sig regelbundna eller av sirskilt beslut
beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sidana forandringar i kostnadslaget, som bor kriva
andringar av drsavgifter och hyror for att foreningens ekonomi ej ska dventyras.

Enligt sid 8 i denna plan planeras ombyggnadsarbeten de nirmaste 4ren.. Ligenhetsinneha-
varna kan ej pérakna nigon ersattning for kostnader eller andra oligenheter p g a sddana
arbeten.

Darutéver bedoms inga ytterligare underhélls-, om- eller tillbyggnader eller andra nodvindiga
4ndringsarbeten vara aktuella. Nagra ytterligare visentliga engéngskostnader torde darfor €]
uppsté inom foreningen.

Bostadsréttshavaren ska pd egen bekostnad till det inre hlla ligenheten jamte tillhorande
utrymmen 1 gott skick. I stadgarna foreskrivs vilka delar av bostaden bostadsrittshavaren har
att underhalla och ansvara for. Bostadsrittsinnehavarna ska ha tecknad hemforsakring
avseende bostadsratt vid tilltradet.

Vid bostadsréttsforeningens upplésning ska foreningens tillgéngar tillfalla medlemmarna i
forhallande till ligenheternas insatser.

Stockholm den 22 september 1997

Vb T Yoo oo S0 //%/

/Kristian Tholdte/ /Susanne Guve/ /Gdran Wiklund/
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H. ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade, som for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
ekonomisk plan av den 22 september 1997 for Bostadsrittsforeningen Nebulosan 21 far
hdarmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehallet i
tillgéingliga handlingar och i &vrigt med forhallanden som &r kiinda for oss. I planen gjorda
beridkningar ir vederhiiftiga.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar nagot som &r av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet fér foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forrin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av regitreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det ér var bedémning att husen ligger si néira varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen,
enligt vir uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder med beaktande av vad som ndmnts ovan.

Stockholm den 24 september 1997

JaniOlof Sjoholm y
Kungsholmstorg 3A Kdépmansvigen 12

112 21 Stockholm 141 43 Huddinge
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