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1992-06-2 5

EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN ROSEN 11,
STOCKHOLMS STAD

ALLMANT

Bostadsrittsforeningen ROSEN 11 &r registrerad hos ldnsstyrelsen i Stockholms Iin. Bo-
stadsrittsféreningen har till &ndamal att 4ga och forvalta fastigheten Rosen 11 med adress
Sigtunagatan 16, Stockholm, och att at sina medlemmar uppléta bostider och andra ligen-

heter till nyttjande utan begrénsning i tiden.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap bostadsréttslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Berdkningen av foreningens arliga kapital- och
driftskostnader etc grundar sig pd vid tiden for planens upprittande kinda férhéllanden.
Nedan angiven anskaffningskostnad for foreningens férvirv dr den slutliga.

Bostadsrétterna avses upplatas i direkt anslutning till den ekonomiska planens registrering.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Registerbeteckning Rosen 11

Kommun Stockholm

Stadsdel Vasastaden

Adress Sigtunagatan 16

Tomtarea 527 m®

Planférhéllanden Stadsplan faststdlld 1939-07-07 med tilliggsbest. 1980-10-28.
Agarstatus Aganderitt
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BYGGNADSBESKRIVNING
Byggnadsér 1899
Byggnadstyp Flerbostadshus i 5 vdn samt kéllare och vindsvaning.
Areor Totalt 1 434 m® BRA varav 1 132 m® bostéider och 302 m? loka-
ler.
Bostadslagenheter I st om 1 rum, kokvrd, bad/wc
3 st om 1 rum, kok, bad/wc
8 st om 2 rum, kok, bad/wc
4 st om 3 rum, kok, bad/wc
1 st om 5 rum, kok, bad/wc
17 st bostadslagenheter
Lokaler 2 st butiks-/kontorslokaler om totalt 104 m*> BRA samt en

Gemensamma utrymmen

Léagenhetsutrustning

Uppvéarmning

Undergrund
Grundldggning
Stomme

Bjilklag over kéllare

Bjilklag, Ovriga
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samlingslokal om 198 m® BRA.

Kéllarvaning: Tvattstuga, forrdd, elcentral, bastu/dusch samt
samlingslokal.

Varierande ligenhetsstandard/utrustning diar "normalligenheten”
kan beskrivas silunda.

Kok: Elspis, rostfri diskbénk, kyl/frys (sval) alt kyl, var skip-
standard, linoleum alt. plastmatta.

Bad: WC, tvittstill, dusch, plastmatta, plastmaterial alt kakel pa
vaggar.

Bostadsrum: Slipade tragolv, tapet. Delvis stuck.

Ovrigt: Kakelugn(ar) och Oppna spisar 1 vissa lagenheter.

Direktverkande elradiatorer. Separata varmvattenberedare i resp
lagenhet.

Troligen berg.

Grundmurar av natursten.
Tegelmurverk.

Betonggolv mellan jirnbalkar.

Tréa.



Yttertak

Fasader

Sockel

Fonster, lagenheter
D:o, trapphus
Balkonger
Trapphus

Hiss

Tvattstuga
Sophantering

Ovrigt

Plat.

Putsade. Omputsade under 1980-talet.

Puts.

2-glas kopplade.

3-glas isolerade.

Saknas.

Tva trapphus. Plan- och stegbeldggning av natursten/klinker.
Saknas

Tvé st tvittmaskiner samt centrifug, torktumlare och elmangel.
Soptunnor pd gard.

Sjélvdragsventilation. Mekanisk ventilation i samlingslokal. El,
vatten och avlopp fran stadens nét. Centralantenn samt parabol.

FASTIGHETENS SKICK/PLANERAD OMBYGGNAD

Vad avser byggnadens tekniska status och underhallsskick hénvisas till besiktningsprotokoll

uppréttat av SBC 1991-10-07 samt vérdeutlatande upprattat Varderingshuset AB 1991-12-19.

Protokoll samt utdrag av virdeutldtande bifogas (bilaga 1 resp 2). De i protokollet angivna

bristerna har ej &tgdrdats. For avhjilpande av akuta brister avsitts initialt 250 000 kr som

hénférs frdn foreningens anskaffningskostnad.

TAXERINGSVARDE

Fastigheten har vid den allménna fastighetstaxeringen 1988 asatts ett taxeringsvirde pa

1 675 000 kr varav byggnadsvérde 825 000 kr. (Hyreshusenhet med typkod 321.)
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BRANDFORSAKRING

Fastigheten &r brandforsikrad till fullvirde i Stockholms stads Brandforsikringskontor.

SERVITUT OCH NYTTJANDERATT

Fastigheten synes inte belastas av inskrivna servitut eller nyttjanderitter.

ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Kopeskilling 5 750 000 kr
Lagfartkostnad 86 250 kr
Inredning av lokal (tilliggsavtal) 250 000 kr
Reparationskostnader 250 000 kr
Foreningens initialkostnader och 33 750 kr
och avsittning till dispositionsfond

Total anskaffningskostad 6 370 000 kr
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FINANSIERING

Nedan angiven kapitalkostnad avser berdknad éarlig kapitalkostnad under féreningens tre

forsta verksamhetsar.

Léangivare Belopp kr  Rinta, % Do, kr Amort
Nytt 1&n' 1 700 000 12,5 212 500 0
Summa 1an 1 700 000 212 500 0
Insatser 4 670 000

Totalt 6 370 000 212 500 0

FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader
Rénta och amortering 212 500 212 500

Drifts- och underhdllskostnader

Fastighetsskotsel 25 000
Fastighetsforvaltning 32 000
Vatten, aviopp 20 000
El/Gas 20 000
Sophdmtning, sotning 8 000
Tviéttstuga 5 000
Stidning 25 000
Forsédkring 12 000
Lépande underhall 35 000 182 000

' Anm: Lgh nr 5 och 6 (sid 8) innehas initialt av bostadsrittsforeningen
och avses avyttras s& snart foreliggande plan blivit registrerad. Intill
dess ldgenheterna blivit avyttrade avser foreningen att uppta ett kortfristigt
lan for tickande av insatserna for dessa lagenheter (totalt 815 780 kr). De
initiala merkostnader som darvid uppstdr kommer dock mer an vl att uppvigas
av intikter fran forsdljningen av ligenheterna (berdknat forsiljningspris total
ej understigande 1 200 000 kr).
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Avsittningar, skatt

Fond for yttre underhall 20 000
(0.3% av ansk.kostn)

Fastighetskatt 41 875 61 875
(2.5% x 1 675 000)

Summa kostnader avr 457 000

FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Hyresintikter, lokaler 0’
Hyresintikter, bostider 164 271
Arsavgifter 292 729
Summa intdkter 457 000

? Lokalerna var vid planens upprittande ej kontrakterade. Under foreningens forsta
verksamhetsdr kalkyleras inte med ndgon intikt fran lokalerna.
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LAGENHETSREDOVISNING

Lgh Vén. Typ Yta Andels- Andels- Insats f\rsavg Hyra
nr plan kvm tal, alla tal,BR kr kr kr

1 Kv Lokal 198 0
2 Bv Kont/lager 80 6,60 9,14 375.000 26.764

3 " Butik 24 0
4 " T rkv 20 1,65 2,29 108.050 6.691

5 " 2 rk 64 5,28 7,31 345.761 21.411

6 Bv,% tr 3r,k 87 7,18 9,94 470.019 29.106

7 1 tr 21,k 60 4,95 6,86 324.151 20.073

8 1% tr 27k 48 3,96 5,49 259.321 16.058

9 21t 2k 60 4,95 30.600
10 2% tr 2rk 48 3,96 5,49 259.321 16.058

11 3t 2k 60 4,95 6,86 324.151 20.073

12 3% tr 2k 48 3,96 5,49 259.321 16.058

13 4 1r 2rk 60 4,95 30.600
14 1 1tr 51,k 146 12,05 16,69 788.767 48.844

15 2 tr 3rk 110 9,08 12,67 594.277 36.800

16 " Trk 36 2,97 4,11 194.491 12.044

17 3tr 3k 110 9,08 52.248
18 " 1 rk 36 2,97 4,11 194.491 12.044

19 4 tr 3k 107 8,83 50.823
20 " T rk 32 2,64 3,66 172.881 10.706

Totalt 1.434 100,00 100,00 4.670.000 292.729 164.271
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SARSKILDA FORHALLANDEN AV BETYDELSE FOR BEDOMANDE AV
FOR FORENINGENS VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS
EKONOMISKA FORPLIKTELSER

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut
av styrelsen. Overlitelseavgifter far uppga till hogst 2,5% och pantséttningsavgifter
till hogst 1% av det basbelopp som géller vid tidpunkten foér ansékan om med-
lemskap resp tidpunkt for underrittelse om pantséttning.

B. Bostadsrattshavarna skall inbetala insatser. For bostadsratt i foreningens hus be-
talas dessutom, pd tider som av styrelsen bestims, en av styrelsen faststalld arsav-
gift. Arsavglften avvigs si att den i forhallande till ldgenhetens andelstal kommer
att motsvara vad som beldper pé ldgenheten av féreningens 10pande kostnader samt
dess avsidttning till fond. I &rsavgiften ingdende konsumtionsavgifter kan dock
beréknas efter forbrukning eller ytenhet.

C. I ovrigt hdnvisas till féreningens stadgar av vilka bl a framgér vad som giller
vid foreningens upplésning eller likvidation.

D. De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angdende fastighetens utférande

beréknade kostnader och intdkter m m hdnfor sig till vid tidpunkten fér planens
upprattande kénda forutsittningar.
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Undertecknade, vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
(1991:614) granskat forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen
Rosen 11, fir hdrmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen, stimmer §verens med innehallet
1 tillgéngliga handlingar och i vrigt med forhdllanden som &r kiinda for oss.

Planen innehéller uppgifter i samtliga de hanseenden som ar av betydelse for
bedomandet av foreningens verksamhet.

I planen gjorda berdkningar &r vederhiftiga.

Vi anser att forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen &r
uppfylida.

P4 grund av den fOretagna granskningen kan vi som ett allmiant omddme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 1992- &6 ~/{

Christer Bohman Bjorn Rydén
Civ ing Jur_kand

i Pb .
i —
v

Av boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende eko-
nomiska planer.
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Bilaga till ek.
plan (Bilaga 1)

Protokoll frin besiktning utford 1991-10-07 B 1899

et

gQ

aQ
johlt)
-

Kv Rosen 11, Sigtunagatan 16

Nirvarande:  Aarne Ohrling dgare
Sigvard Frenzel ev.ordf
Jan Undemo SBC

1) Takfonster

a) 1 st rasigt-Oppet - skall omcdende dtgdrdas
b) Oversyn klammer |,
c) ﬂmb{’{{ﬁﬁ“ < HH ng

2) Plat

Skrapning, tvitming, monjning samt mélning méste ske 1992 - 561 m> inkl ev
mindre pldtbyten samt lagnir. ¢ mindre hél i fotrannan m m. Dagspris ca 50 000

kr exkl moms

3) Grannen - Sigrunagatan 18, Putsskador p& brandmur och skorsien - nedfallande
puts m m i fotrdnnan. Skall géras rent om gdende - pd grannens bekosmad

4) Rostiga stegar och brvegor

3 Byte négra krénbeslag m m maste utfGras - sénderrostade

6) TV-antennrér - rostigt - bevakas

7) Putsskada gérdshus - strsta skorstenen vid tak

Qlrden Cykelstil! - tak a)  underkant - trasiga brider
b)  ovansidor - trasiga takiegel

Vind 1)  Vindslucka - skall kompletteras med ldsbeslag

2) Vindsinredning pdbdrjad - tegel, isol. m m boriven - skall dterstilias
Trapphus

Otéra ytierdérrar - samtliga skall bytas enligt dgaren
Fasader

Enwésidan

1) Rostiga fonsterbleck - ev. byte
2) Mindre putsskador - bevakas
3) Fénster - méalningsbehov
4) Sockel - galler
a) trasiga - lagas
b) mélmnffsbehov
5) Stuprér - utkastare saknas mot Sigtunagatan 18



1) YD - Mélningsbehov

2) Fonster — # — N —
3) Mindre putsskada vid takfris - beyakas P
4) Putsskador vid BD efter montaﬁs‘;?ﬁﬁaleck el
3) Rostskadade galler - malningsbarra

6) Sonderrostat hornjam - lagas

Kiéllare

Forrdd

- rostiga balkar i tak skall skrapas, monjas och malas

Tvitstuga
- renoveringsbehov - planer finns att flytta upp tvdtstugan tll b v - utredning
pdgdr |
Allmint
1) Vem édger murar mot grannfastigheterna?
2) Varmvatienberedare - nigra bytta
3) Renovering har utforts inv. 1983/84 inkl stammar enligruppgift
4) Ligenhetsbesikming

1 2ol L Wmrrae !t Rar oo d1d . o 1i e ldnesd ] 7 S~y R 1 -
FTenzZew o INoracli nar petydligt Hgre standard § WC-dusch in andra - dersa

S
dtgdrdas fore kop eller ocksé skall pengar for detra avsirttas

(on

Or
03/

3) Ligenhet - Frenzell - koksfonster
- mellanrum mellan bleck och karm - réta - skall om efende dtgiirdas

6) Ldgenhet Carina Ekdahl
Luckor a) I st saknas
b) 2 stldsa, skall sdtas fast
- dalig lukt wdnger ut —

7) Vid ev kdp och ombildning till Brf kan Ni vinda Er 61l Séren Birkeland SBC
08-654 19 30

8) Betr virdering dito
Enligt prisuppgifter frin myndigheter har medelviirdet 3:¢ kvartalet 1991 varit
6 200 kr/kvm f6r Ert omrade.

]
LR el @

Jan Undemo



Bilaga till ek.

FASTIGHETSEKONOMI « FASTIGHETSVARDERING

VirperINGs HuseT AB ‘ § 1992 -06-2 5
: plan (Bilaga 2)
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Utdrag ur vidrdeutlatande daf. 199i~ié~19 7

Den storre lokalen har ett underliggande stort lagerutrymme. Lokalen dr
utrustad med fordldrat kokskdp, nyare dusch och we. Kontors- och dven
lagerdelen har dldre linoleummatta pé golv.

Tvittstuga med tvd tvdttmaskiner, centrifug, torktumlare och elmangel
finns i kéllaren. I kdllaren finns d4ven en gemensam bastu med dusch och
relaxroom.

Som helhet har byggnaden och lidgenhetsbestandet vildigt skiftande
karaktir. Helhetsintrycket dr dock att flertalet ligenheter kan forbittras
betydligt vad giller inredning, utrustning, planlésning (duschar) och
standard.

2.4 Taxeringsvirde

Taxeringsvirdet uppgar till 1.675.000 kr, varav byggnadsvirde 825.000 kr
och markvérde 850.000 kr. Fastigheten har &satts typkod 321, d v s hyres-
husenhet med bostidder och lokaler.

2.5 Befintliga krediter

Fastigheten belastas enligt uppgift per 1991-11-01 ej av nigra langfristiga
krediter med pantbrev som sikerhet.

2.6 Renoverings- och ombygenadsbehov

Fastigheten har okuldrt besiktigats varvid konstaterade synbara skador
aterges nedan. Vidare har en teknisk besiktning utférts av Jan Undemo vid
SBC, 1991-10-07.

Fastigheten har ett visst eftersatt underhall. Nedan anges en viss prioritets-
ordning och en mycket grov overslagsmissig uppskattning av kostnaden
for reparationsarbeten. For att sikerstilla kostnadsnivan bor anbuds-
forfarande ske.

Omgdende behov

® Plattak, skrapning, tvdttning, m&ijning, malning, inklusive eventuella

mindre plitbyten samt lagning av mindre hal i fotrdnna.
50.000 - 60.000 kr

Inom en 2 ars period

® Mailning av fonsterkarmar och borttagande av rotangripet virke.
50.000 - 60.000 kr

@ Brandtegel borttaget pd vind, maste aterstillas.
20.000 - 30.000 kr



Virperings HuseT AB
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Inom en 10 ars period

® Utbyte av de stammar som ej dr utbytta. Stammarna har successivt
utbytts.

® Aldre elledningar som maste forbittras pa sikt.

® Dorrar otita och bor ersittas.

® Fuktgenomslag fran gard i tvittsiuga och utbyte av maskinpark.

@ Isolering av gavelviggar.

@ Sophantering ej enligt dagens norm.

® Vattentryck i kall- och varmvattensledningar simre, enligt uppgift.
@ Ventilation bor forbéttras i duschrum.

® Fasadputs och puts pd girdsmurar som flagnar.

3 VARDERINGSPRINCIPER

Syftet med foreliggande virdebeddmning ar att bedéma fastighetens
marknadsvidrde vid virdetidpunkten lecember 1991. Med marknadsvirde
avses det mest sannolika priset vid ¢ 1 forséljning pa den Oppna fastighets-
marknaden.

Marknadsvirdet konstitueras av den framtida nytta en forvirvare kan ha
av fastigheten. Avgorande for detta 4r framst vad fastigheten fir anvindas
till samt i vilken utstrickning och pa vilket sitt en férvirvare kan dis-
ponera fastighetens bruksarea.

En metod for beddmning av marknadsvérden dr ortsprisanalys, vilket
innebdr att en jaimforelse gors med kopeskillingar erlagda for jimforbara
objekt. Denna virderingsmetod har anvénts i kapitel 5. Marknadsvirdet av
avkastningsfastigheter paverkas i hog grad av rddande hyresforhallanden,
driftskostnadsnivd, finansieringsvillkor m. Uppgifter om dessa virdepaver-

kande faktorer saknas i ortsprismaterial i den form det for nirvarande
finns tillgdngligt.

Marknadsvérdet har dirfor i denna virdering ocksd beddmts utifrn en
analys av fastighetens avkastningsfoiméga. Den metod som anvints, cash-
flowanalys, innebér en analys av de forvintade framtida betalnings-
strommar som en forvaltning av fastigheten antas generera.

Cash-flowanalysen utgdr en nuvirdesberdkning av de betalningsstrémmar
fastighetsinnehavet ger upphov till. Berikningarna, som skett med hjdlp av

ett dataprogram, utmynnar i ett nuvirde men ger samtidigt en beddmning
av likviditetsutvecklingen.



