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Ekonomisk plan fér Bostadsrattsforeningen Skélen 16-17

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Brf Skalen 16-17, Stockholms kommun, som registrerats hos
Bolagsverket 1987-08-10, organisations nr; 716419-9866, har till endamal att frémja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta
bostadslagenheter och lokaler till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegrénsning.
Bostadsratt 4r den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplételsen. Medlem
som innehar bostadsratt kallas bostadsréttshavare,

Fastighetsigaren till fastigheterna Skdlen 16 och Skélen 17, Stockholms kommun, har
erbjudit féreningen att forvarva namnda fastigheter med adress Norra Stationsgatan 117-119

i Stockholm, nedan kallad fastigheten, planerat tilltrdde maj 2011.

Fastighetsfdrvarvet kommer sannolikt att ske via férvary av bolag/ekonomisk férening. Detta
paverkar inte den totala férvérvskostnaden negativt.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
fdreningens forvary av fastigheten avser den slutliga férvérvskostnaden samt berdkning av

fdreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader ete. och grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kénda férhallanden. Driftskostnaderna &r uppskattade till vad som

anses vara marknadsmaéssigt.

D4 lagenheterna upplats till hyresgésterna i ldgenheterna har inflyttning redan skett. Upp-
latelse av bostadsratterna berdknas ske nir denna plan registrerats hos Bolagsverket och
fdreningen p4 extra féreningsstaimma beslutat forvarva fastigheten fér ombildning fran

hyresratt till bostadsrétt.
Teknisk besikining har den 15 december2010 utférts av HillarTruuberg, Projektledarhuset
AB.



201104066135

Ekonomisk plan fér Bostadsrattsforeningen Skélen 16-17

'_BESKRIVNJNG AV FASTIGHETEN ‘

Fastighetsbeteckning:
Adress:
Tomtareal:

Gallande
planbestammelser:

Byggnadsar:
Ombyggnadsar:

Husets utformning:

Antal bostadsldgenheter:

Lagenhetsarea:
Lokaler:

Total yta:

Skalen 16 och Skalen 17, Stockholms kommun

Norra Stationsgatan 117-119

Ca 447 kvm resp. 452 kvm.

Skalen 16. Tomtindelning: Skalen T 11-18 1909-06-18 Akt

0180-UTL 155P489, 0180-109:2P827. Stadsplan: Skalen M M
1981.04-10 Akt 0180-7246. Genomf.slut;1992-06-30. Arkivplats

Al

Anmirkning del av plan: Andrade bestammelser se AKT
0180K-P2007-36070

Skalen 17, samma som ovan
1913 resp. 1916
1973,

Hyreshus med kéllare, bottenvaning och fem vaningar med
éverviagande bostéder, typkod 320.

47 st,

Ca 2033 kvm

Ca 254 kvm (2 st)
Ca 2 286 kvm

Ytorna ovan ar uppgivna och ¢j kontrollerade av oss.
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Ekonomisk plan fér Bostadsrittsféreningen Skalen 16-17

Gemensamma anordningar

Vatten/aviopp:

Varmeprodulktion:

Varmedistribution:

Ventilation:

Hiss:

Tvéttstuga:

OVK:
Energideklaration:
Byggnadsbeskrivning
Kéllare:
Bottenvaning:
Ovr. vaningsplan:
Vindsplan:
Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme:
Yttervdggar:
Bjalklag:

Yitertak:

fFasad:

Piskbalkonger:

Fdonster:

Ansluten till kommunens nét.

Direktverkande elvirme. Egen varmvattenberedare i varje
ldgenhet.

Elradiatorer,

Sjslvdrag till lagenheterna. Mekanisk till- och frénluft till ndgon
av lokalerna. Tilluft via springventiler i fonster.

1 linhiss 6r 3 personer, 250 kg.
2 tvattmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskap, 1 tvéttho.
Godkand QVK finns for alla system.

Utford. .

Driftsutrymmen, lokaler, tvéttstuga, forrad.

Bostadsentréer, bostéder, lokaler, sophantering

Bostéder.

Hissmaskinrum, forrad.

Berg och friktionsmark.

Grundmurar till berg/friktionsmark.

Tegel, konstruktionsbetong, stalbalkar.
Tegel som bérande stomme.
Konstruktionsbetong, fylining, éverbetong.

Enkelfalsad plat.

Naturstenssockel, natursten i bottenvaning pa gatusida, puts i
vaningsplanen, puts pa gardssidan.

Betongplatta, smidesracke.

2-glas tréfonster med kopplade bégar (3-glasfénster i en
lagenhet). Trafonster till lokaler,
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Ekonomisk plan fér Bostadsréitsféreningen Skalen 16-17

Trapphusentré:

Entréportar:

Ovriga dérrar:

Lagenhetsbeskrivning

Invindiga véggar:
Invandigt tak:
Golv:

Kéksinredning:

Badrum/duschrum:

Betongmosaikgolv, malade vaggar och mélade tak.
Handledare och racke.

Lackade traportar med glasinslag. Kodlds.

Staldorrar till kallare m.m.
Gérdsddrrar av trad
Ligenhetsddrrar av tra.

Malade/tapetserade.
Malade.

Parkett eller trdgolv i de flesta rum.
Linoleurn eller trigolv i kok.
Avvikelser forekommer.

Diskbink, elspisar, kyl- och frys, kolfilterflaktar i vissa,
skapinredning i huvudsak frén 1970-tal. Vitvaror av blandad

&lder. Avvikelser férekommer.

Plastmatta pa golv, malad vév pa végg, undertak, duschplats i
de flesta. We-stol, tvattstill. Elradiator. Awvikelse forekommer.
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Ekonomisk plan fér Bostadsrétisféreningen Skalen 16-17

Bedémda renoveringar

Angivna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader, finansiella kostnader och
mervéardesskatt.

Fasad Omputsning fasader, ca 2018 Ca 1800 000 kr
Tak Ommalning/viss renovering plattak, ca 2018 Ca 220000 kr
Balkonger Renovering balkongplattor, ca 2018 Ca 400 000 kr
Ommalning/rostskydd smidesrécken, ca 2012 Ca 80 000 kr
Fonster Ommalning/renovering m.m. alla fénster, ca 2011 Ca 1800 000 ler
Gemensamma Kompl. Med 1 tvattmaskin och 1 stor torktumlare i
utrymmen tvattstuga, ca 2011 Ca 80 000 kr
Ommalning entrépartier, ca 2011 Ca 20000 kr
Varmeproduktion och  Utbyte elradiatorer, ca 2011 Ca 500 000 kr
~distribution
Avlopp/vatten Va-stambyte, 2011 Ca 7 700 000 kr
(inkl. badrumsrenovering samt nya
varmvattenstammar)
Ventilation Kanalrensning, ca 2011 Ca 120 000 kr
Elinstallationer Utbyte servis och serviscentral, ca 2011 Ca 200 000 kr
Hiss Utbyte hissmaskin m.m. ca 2015-16 Ca 450 000 kr

Sammanfatining

Fastigheter och byggnader ursprungligen uppforda 1913 respektive 1916, omfattande
renoverade ca 1973, Mer omfattande underhalls-/renoveringsbehov finns avseende fonster,
badrum med uttjinta tatskikt, elradiatorer m.m. Vidare behdver VA-stammarna bytas ut.
Atgérder upptagna ovan ar att betrakta som ett led i normalt periodiskt fastighetsunderhall.

Av besiktningsmannen beddémt total underhallsbehov:

lnom 3 ar: 10 500 000 kr
Mellan 3 och 10 ar: 2 870 000 kr
Totalt: 13 370 000 kr

Byggnaderna uppvérms idag med direkiverkande el och varmvattnet skapas av el-anslutna
individuella varmvattenberedare i varje lagenhet. P4 sikt rekommenderas att ett vattenburet
virmesystem installeras. Att sakert bedéma kostnaden for detta kréver en mera omfattande

inventering och projektering.
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Ekonomisk plan for Bostadsréttsféreningen Skdlen 16-17

TAXERINGSVARDE ENLIGT FORENKLAD
FASTIGHETSTAXERING 2010

e

Typkod: 321.

Kr Bostad, kr Lokal, kr
Marlk 25 685 000 varav 24 200 000 1 485 000
Byggnad 17 800 000 varav 15 600 000 2 200 000
Summa 43 485 000 39 800 000 3 685 000

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETS-
EQRVARV

SEK

Kopeskilling 62 000 000
Lagfart transportkdp 655 000
Pantbrevskostnader 345000
Dispositionsfond 1) 10 000 000
Uppvéarmningsfond 2) 700 000
Initialkostnader 500 000
74 200 000

Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad

1) Féreningen har for avsikt att starta renoveringen av fastigheten i augusti/september 2011. Den av
foreningen, efter tilltradet, 8gda ldgenheten 10230003 pa 87 kvm skall efter renoveringen upplatas

med bostadsritt och handelsvinsten avsittas till " dispositionsfonden”.

2) Foreningen star fr eluppvarmning for respektive lagenhet som upplats med bostadsratt fran den
dag foreningen Gvertar fastigheten till att fjérrvarme har installerats 2011/12.
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Ekonornisk plan fér Bostadsrattsféreningen Skélen 16-17

FINANSIERINGSPLAN

Lén Belopp SEK  Rénta % Rénta SEK
Ny beléning i kreditinsitut, bottenlan: 26801000  4,25% 1139043
Summa lan 26 801 000 1139043
Insats frén medlemmar 47 399 000

Summa insats fr&n medlemmar 47 399 000

Summa finansiering 74 200 000

Finansieringen ar baserad pa att ca 73 % av antalet lagenheter f6rvérvas sasom bostadsréatter
samt att ca 27 % kvarstar som hyresldgenheter (Igh 1023: 02, 04, 06, 011, 013, 015, 020 och
1022: 03, 08, 013, 019) totalt 11 st., 504 kvm. Dessa ldgenheter &r slumpmassigt utvalda for att

visa vad som hander vid ungefarlig 73 % anstutningsgrad.

Bindningstid for 1an kommer att mixas till maximalt angiven genomshittsrénta (4,25 %).

BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnad SEK

Rantekostnad 11392043

Driftskostnader

Driftskostnaden fér bostiderar uppskattad till (ca 345 kr/kvm) 743000

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt, kommunal fastighetsavgift 90 232
1972275

Summa kostnader

Kostnad for |an per 3 &r, 3417 129 kr.

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
fdreningens bokféringsmdssiga resultat men inte likviditeten.

Enligt planen beréknas féreningen f& 11 st. hyresratter (504 kvm). Hyresritterna &r en dold
tillgang i féreningen.

Féreningen avser att uppta amorteringsfria [an och vid konvertering begéra att de skall
fortsatta att vara amorteringsfria,

Amortering avfdreningens bottenlan alternativ avsétining till dispositions-/reparationsfond
kan ske d de kvarvarande hyreslagenheterna blir lediga.



201104066141

Ekonomisk plan fér Bostadsréttsforeningen Skélen 16-17

Intakter
Hyresintdkter, bostader

Hyresintékter, lokaler
Myrestillskott efter renovering
Fastighetsskatt, lokaler
Arsavgifter fran medlemmar

Summa intakter

Férsédkringar

Fastigheten kommer fr.o.m. tilltrddesdagen vara forsakrad till fullvarde.

Registrering fér mervérdesskatt

SEK
403 353

371800
200 000

35214
961 908

1972215

Fastigheten r registrerad fér frivillig skattskylclighet for mervéardesskatt avseende uthyrning

av verksamhetslokaler.
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Tabell/ldgenhetsférteckning

Andelstal/
Andelstal/ férdelningstal,
Lédgenhets- |Brf yta, fordelningstal, |100% Arsavgift (om  [Arshyra 2011 (om
nr kvm Insats, kr 73% anslutning |anslutning br), kr hr), kr

10230002 31 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 23538 kr
10230003 87 m? 2 697 000 kr 5,6900% 4,2794% 54732 kr 57 596 kr
10230004} 80 m? 2 480 000 kr 5,2322% 3,9351% 50 329 kr 67 183 kr
10230005 37 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 35 384 kr
10230006 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 47 161 kr
10230007 40 m? 1240 Q00 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 30725 kr
10230008 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 45 678 kr
10230011 31 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 23 892 kr
10230012 63 m? 1953000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10230013 40 m? 1 240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 28 592 kr
10230014 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10230015 31 m2 961000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 30089 kr
10230016 63 m? 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10230017 40 m? 1240000 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 30 160 kr
10230018 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10230019 31 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 27 266 kr
10230020 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 47 345 kr
10230021 40 m? 1240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25164 kr} 29 837 kr
10230022 463 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10230023 31 m? 967 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 22 903 kr
10220003 31 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 27 266 kr
10220004 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10220005 40 m? 1240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 29 624 kr
10220006 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 48 345 kr
10220007 31 m? 2617 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 30 337 kr
10220008 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10220009 40 m? 1 240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 29 413 kr
10220010 63 m? 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 44 745 kr
10220011 31 m? 961 Q00 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 29 482 kr
10220012 63 m? 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 53782 kr
10220013 40 m?2 1 240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 35130 kr
10220014 63 m2 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 47 161 kr
10220015 31 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 27 308 kr
10220016 63 m? 1953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10220017 40 m? 1 240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25 164 kr 36 500 kr
10220018 63 m? 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 42 643 kr
10220019 31 m? 961 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 30 514 kr
10220020 63 m? 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 45 904 kr
10220021 40 m? 1240 000 kr 2,6161% 1,9675% 25164 kr 29 837 kr
10220022 63 m? 1 953 000 kr 4,1203% 3,0989% 39 634 kr 46 638 kr
10220023 31 m? 967 000 kr 2,0275% 1,5248% 19 502 kr 26 278 kr
2033 m? 63023 000 kr 1278979 kr 1 549 399 kr

Arsavgifternas férdelning

I enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar ska arsavgifterna fordelas efter
andelstal/fordelningstal.

Andelstalet &r baserat pa en 73 % anslutningsgrad.

Ligenhetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej kontrollerade.
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Ekonomisk plan fér Bostadsrattsféreningen Skalen 16-17

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsritishavarna skall betala insats. Fér bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom,
p4 tider som av styrelsen bestdms, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvégs sa
att den i forhallande till laigenhetens andelstal/férdelningstal kommer att béra sin del av
fdreningens kostnader, samt amortering och avsattning till fonder.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angaende fastighetens, beraknade
kostnader och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten fér planens kénda férutsattningar. |
det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hogre &n berdknat kan

foreningen komma att hdja drsavgifterna,
Féreningens fastighet kommer att under 2011/2012 genomga en genomgripande

renovering. | prognosen har hdnsyn tagits till hur uppvarmningskostnaderna och ny hyra
kommer att pdverka arsavgiften redan frén &r 1. Avsattning till yttre fond (avsattning
underhall i prognosen) har ¢] gjorts da fastigheten skall renoveras enligt ovan.

Fastigheten kommer att férvarvas genom kop av ett aktiebolag. Fastigheten kommer sedan
att lyftas ur bolaget och bolaget avvecklas eller séljas.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skatterndssigt bli en s.k.
odkta bostadsforetag.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsékring med tilldgg fér bostadsrittsldgenhet.
Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel.

| Svrigt hinvisas till féreningens staclgar som bifogas och av vilka bl.a. framgér vad som galler
vid féreningens upplosning eller likvidation.

Stockholm den £ <3, 5 2.0

Bostadsrattsforeningen Skalen 16-17
: g
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Intyg

Undertecknade, som 61 dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsférening Skalen 16-17, org. nr 769419-9866 far hirmed ge

foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som #r av betydelse for beddmande av foreningens
verksamhet. Forutsdttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsrittslagen ar uppfyllda.

De uppgifter som limnats i planen &r riktiga och stdmmer dverens med tillgéngliga
handlingar. I planen gjorda berikningar &r vederhéfiiga. Flerérsprognosen giller endast vid de
angivna forutsittningarna. Vi har utéver planen tagit del av foreningens stadgar,
registreringsbevis, teknisk besiktningsutlétande, samt ett utdrag fran Jantméteriets
fastighetsinformationstegister.

Vi har inte sjdlva gjort nigon besiktning av fastighet, byggnad eller ldgenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhéllsbehov.

Den genomsnittliga rdntan for foreningens 1an dr berdknad till 4,25 %. Denna kommer att
forandras med det allminna rénteldget. For att ge en uppfatining om hur arsavgiften kan
paverkas av detta hinvisas till kéinslighetsanalysen i den ekonomiska planen. Vi har sérskilt
noterat arsavgiftens paverkan av ett hégre rintelége.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsrittslagens 3 kap 43, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar nigot som ér av vésentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen
enligt vér uppfattning vilar pé tillforlitliga grunder samt att dari gjorda antaganden framstér
hallbara.

Stockholm 2011-03-03

/504 7 ﬁb(cmc{c/mf/ |

Ole Lien Keith Sandqwist

SWEDBANK Lavendelvidgen 23
Box 135, 101 22 STOCKHOLM 145 74 NORSBORG

Av Boverket forklarade behriga avseende hela riket att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer





