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1. Allminna forutsittningar



Allminna forutsittningar

Bostadsritesforeningen Kastan-
jen Karlberg (769615-8885) som
har registreracs hos Bolagsverket
(se Registreringsbevis under ru-
briken Bilagor) har till indamal
at¢ frimja medlemmarnas cko-
nomiska intressen genom att i £5-
reningens hus upplita ligenheter
2t medlemmarna for nyetjande
utan begrinsning i tiden.

Féreningen kommer att ut-
goras av fastigheten Stockholm
Kadetten 28 med adress Karl-
bergsvigen 83A-B. Byggnaden
innehaller 35 bostadslagenheter
och 2 lokaler. En lokal ar uthyrd
for forskoleverksamhet till
Norrmalms Stadsdelsforvaltning
Stockholm, den andra Jokalen, 5
kvin, anvinds som lager. Dessut-
om finns ctt garage med 24 plat-
ser. Byggnaderna uppfordes ur-
sprungligen 1982.

I enlighet med vad som stad-
gas 13 kap. Bostadsrittslagen och
1 § Bostadsrittsforordningen har
styrelsen upprattat foljande eko-
nomiska plan for foreningens
verksamhet.

Uppgifterna i denna ekono-
miska plan grundar sig pa fr-
virvskostnaden samt foreningens
arliga kapital och driftskostnader,
gillande vid cillfillet for upprat-
tandet av planen.

Byggnadens skick och repara-
rionsbehov har fastlagts efter tre

besikeningar; byggnads-, e¢l- och
VVS-tekniskt.

Den totala anskaffningskost-
naden avser alla kostnader i sam-
band med forvarvet. Planen re-
dovisar dirfor den slutliga kost-
naden for forvirvet,

Kapitalkostnaderna grundas
pa en kalkylrinta som val mot-
svarar gallande marknadsniva.

Driftskostnaderna dr basera-
de pa cn analys av den nuvarande
fastighetsigarens fakeiska kost-
nader och intagna offerter.

1 framliggandet av denna
ckonomiska plan har styrelsen
noga Gvervigt ett balanserat for-
hallande mellan insats och drsav-
gift i syfte att ge medlemmarna
ctt langsikeige crygge boende.

Fastighetens mycket centrala
lage, insatsens och avgiftens stor-
lek samt avsateningar till repara-
cioner och underhall borgar for
en god framtida ueveckling bade
for foreningen men i synncrhet
f5r dess mediemmar.

Upplatelse av bostadsritter-
na sker under maj 2008 dd fastig-
heten tillerites.

Inflytening har skett.

Planens offendighet

BRL 3 kap, 5§ Seyrelsen ska
halla en registrerad ekono-
misk plan tillginglig foc vas
och en som vill ra del av pla-
nen.



2. Beskrivning av fastigheten



Beskrivning av fastigheten

‘Gemensamrma utrymmen
och anordningar

Kortfattad byggnadsbe-
skrivning

Fastighetsheteckning | Stockholm Kadetten 28 ‘
Upplatelseform ottt BN 28 e
Adress Karibergsvagen 83 A-B
113 35 Stockholm
Tomtareal 12056 kvm
Area 3879 kvm bostadsyta enligt Tantmateriet.
Enligt fakturering 3189 kvm bostadsyta
och 690 kvm lokaler
Byggnadsutformning Pa tomten finns 1 byggnadskropp om8
vaningar med 35 lagenheter och 2 loka-
ler. Den ena barnstuga/forskola, den
andra forrad. Under mark finns ett garage
5 1med 24 platser.
Byggnadsér 1982 B
Servitut/nyttjanderéatt Se utdrag ur Fastnghetsdata under rubri-
ken, Bilagor,
Forsakringar St Erlk Forsakrmgs AB, fullvarde
Taxeringsvarde 577118 Tkr varav byggnadsvarde 29118
Tkr, markvarde 28 000Tkr.
Typkod 321 hyreshusenhet 825 spemalenhet

skolbyggnad .
Sop- och pappersavfallsrum
Cykelférrad

Garage

El-central

Férrad

Tvattstuga

Trapphus

L}ndergrund bergfgrus
Grundmurar: betong
Stomme: betong

Bialklag: tra/betong

Fasad: putsad

Tak: plat

Fonster: 3-glas med trabagar
Balkong

| Trapphus: maélat/kakel

- Uppvarmning: fiarrvarme
Ventilation: sjalvdrag




Kortfattad beskrivning av TKok: elspis, kyl, frys, malade koksluckor.
tagenheternas inre stan- malade/vavspannda vaggar och malade
dard tak

| Badrum: helkaklade med badkar, tvatt-

| stall och WC-stol. Golv: klinkers.

\Aldre badrum: malade/vavspannda vag-
1gar. Golv: plastmatia

ﬁlnvéndigt golv: parkett, PVC. eller Linole-
l

[ um.
Invandiga tak: malade

Invandiga vaggar: ta eter, malade




3. Fastighetens skick



Fastighetens skick

Byggnaden har under éren ge-
nomgate [dpande underhall.
Byggnaden dr uppfdrd under en
period da kascinhalcige flytspack-
¢l var vanligt. Vid fuktkan detta
material avge dalig luke {ammo-
niak). Det kan dessutom succes”
sivt brytas ned vid en fukchalt
sverstigande 75 %. Det nuvaran-
de skicket far anses som accepta-
belt,

Fastigheten har 200 80221
besiktigats avseende fastighetens
svergripande skick; byggnads-, el-
och VVS-tekniske. Ansvarig for
besiktningen hat varit projekle-
dare Axel Sturesson, Midroc
Engineering AB. S¢ bilagda pro-
tokoll under rubriken Besikt-
ningsprotokoll.

Vidstacnde sammanstalining
har upprittats ph si satt att det
som avser atgirder belopande pa
de fem forsta dren har upptagit i
reparationsfonden. Vad avser at-

garder belopande pé tio &rs sike
finns en arlig avsdttning till den
yrere underhallsfonden.

Vissa atgarder avseende det
inre underhallet; reparationer,
standardhdjning har lagts in i re-
parationsfonden for act hoja
scandarden for enskilda ligenhe-
rer. Ovriga atgarder avseende inre
underhéller ankommer den en-
skilde bostadsrattsinn chavaren
och har dirfér ej medragits. Viss
sarskild avvikelse kan foreligga i
det enskilda fallet.

I de avseende dir det vid be-
sikeningen framkommit flera al-
ternativa Argarder har det alter-
nativ vales som besiktningsman-
nen forordat.

Efter gcnomf’c‘)rda srgirder
kommer byggnaden att f3 ett
skick som bor rubriceras som
mycket gott.



Sammanstallning av reparationsbchovet i foreningen

Ar 1 2.5 10
Bygg 815 000 255 000 20 000
El 155 000 0 0
VVS 5000 0 0
+moms 243 750 63 750 5 Q00
Totalt 1 248 750 318 750 25 000

I denna ckonomiska plan finns
kostnad for renovering enligt de
besikeningar som gjort av respek-
tive bygg-, el- och VVS tekniska
konsulter. Kostnader for sidant
som ankommer p4 den enskilde
bostadsrattsinnehavaren har inte
tagits upp i denna sammanstall-
ning,

De kostnader som kommer
pa renovering inom 5 dr tas upp
direkt som ett fan under posten
*Reparationsbehov” pi sidan
"Kostnader for forviry...”. De
kostnader som tas upp under 10
ar laggs pa underhallsplan.

Efter tillerade maste Jassy-
stem bytas ut i fastigheten. Kost-
naden f5r detta uppskactas till
ungefar 50 000 inklusive moms.
Denna kostnad finns inte uppta-
gen i sammanstillningen ovan
men har tagits med i kalkylen i
posten “Reparationsbehov”.




4. Beraknade kostnader for forvary & finansieringsplan



Forvarvskostnader och Finansiering

Sammanstilining kostnader
och finansiering
Se sammanstillning nista sida.

Linebindningstid

Styrelsen har for avsikt att binda
Janen med 1/3 pa 10 &r, 1/3 a3
ar — samg 1/3 rorligt. Denna pla-
ceringsstratcgi anser styrcisen an-
svarsfull och syfear till ate ge £o-
reningen ckonomisk stabilitet de
narmaste kommande éren.

Verklig cantekostnad, likvi-

ditet och kassaflode

Den verkliga rantekostnaden blir
aysevart mindre in kalkylerac da
lanedelen for renoveringen inte
kommer att lyftas omedelbart.
Ot s4 sker Sver en 3 ars period
minskar rintebelastningen rli-
gen med cia 25 000:-.

Arsavgiften

Trots dessa positiva avvikelser
frin grundkaikyien har styrelsen
beslutat att frin dag 1 uctaxcra
manadsavgiften i enlighet med

gru ndkalkylen.

Bostadsritt kontra hyresratt
En viss initial kostnadsékning
lan ske om ett stdrre antal med-
lemmar viljer att inte omvandla
sin hyresrice till bostadsrite. Det-
ra borde mer in val kompenscras

av kommande hyreshojningar,
vilket dven Hyresgistforeningen
befarar som sannolike, Dirtill
kommer dven ett dolt dvervirde
foreningen tillgodo vilket kan re-
aliseras genom forsalining nér re-
spekeive hyresaveal upphdr.

Ovriga kostnader

Initiala kostnader for forenings-
bildning och lagfare dr av en-
gingskaraktir och uppgar till c:a
2 000 000:-. Pantbrev pa fastig-
heten finns uttagna cil ett belopp
av 15 696 000:-. Yeeerligare
pantbrcvskostnad uppgar till 200
000:-,



Kostnader for forviry av Kadetten 28 samt dess finansiering

Anskaffningskosmad
Kc’jpcskiﬂing 105 000 000
Féreningsbildning 375 000
Lagfart 1,5 % Kopeskilling 1576 000
Dispositionsfond 370000
charationsbehov 1 587 500
Pantbrev 200 000
Totalt 109 108 500
Finansicringsplan
Lanl Ranta Rantakr Amortering
For bostiderna 25 469 000 4,90% 1 247 981 0
Tor lokalerna 500000 4,90% 24500 [t}

25 969 000 1272481 0
Insatser 83 139 300
Totalt 109 108 500
Taxeringsvarde

% Mark Byggnad Skate

Bostider 55000 000 96,3 28 000 000 27000 Q00
Lokaler 2118000 37 0 2118000 1,0% 21180

Swinma taxeringsvirde $7 118000 100,0 28 000 000 29118000 21180



5. Berikning av foreningens arliga intakter & kostnader



Berikning av foreningens arliga intikeer och kostnader

Intikeer 2008
Bostider Lokaler Hela Huset
Lokaler (Daghem-+fortad) 674 430 674430
Garage (245t £ 13800 kr) 331200 331200
Hyror ligenheter 0 0
Manadsavgift [igenherer  restpost 1 546 241 1 546 241
Atetféring av skattemissig avskrivning 291180 291 180
Rinteintikeer 25000 0 25000
Intikter totalt 1862421 1005630 2868051
Driftkostnader inkl moms
Uppvirmning 300 000 Q 300 000
Elférbrukning 75000 0 75 (00
Vartenforbrukning 75000 0 75 000
Renhalining (Sophimtning) 75 000 0 75000
Férsikringar 25 000 0 25 000
Kabel-TV {ComHem) + fibernir (Stokab) 21210 0 21210
Férvalining 155000 0 155 000
Ovriga drifeskostnader 25000 0 25000
Tomurizesavgald 320000 0 3200600
Underhallskostnader
Lapande underhall (lokaler} 0 5¢ 000 50 Q00
Avsictning sill yrrre underhillsfond 120000 0 120.000
Summa driftkostnader 1191210 50000 1241210 320
kr/kvm
Kvar till kapitaler och skatrer 671211 955 630 1626 841
Kapitalkostnader
Rincekostnader fastighersiin 1 247 981 24500 1272 48]
Avskrivning (skatremissig, 1 % byggnadsvirde) 291 130 g 291180
Summa kapitalkostnader 1539161 24500 1563661
Vinst fre skatter -867 950 931130 63180
Fastighetsskart
Kommunal fastighetsavgift (354 1200kr) 42000 0 42000
Fastighetsskaue lokaler 0 21.180 2).180
Summa fastighetsskatt/avgifl 42 000 21180 63180
Kostnader toialt 2772371 95 680 2868051
ntikrer /. Kostnader = vinst 909 950 909 950 0



6. Férdelningsgrunder avseende insatser & arsavgifter



Fordelningsgrunder avseende insatser och

drsavgifter

Insatser

Fragan om differentiering av
insatser har varit foremal for en
ingaende och djup diskussion.
Parametrar har bl.a. varit 18-
genhetsstorlek, beligenhet i
fastigheten, stérningseffekter
ete. Efter flera forslag har sty-
relsen beslutat om nedanstéen-
de differentiering:

1 Hojningar och sinkningar
av insatsen ska ta ut var-
andra eftersom den totala
insatsen for samtliga 1a-
genheterna ¢j ska Andras.

7 De lagenheter som ligger
nedanfor vaningsplan 4 er-
haller en sinkning av nsat-
sen. Nivaerna ligger pd -1
v, for vaning 3 och -2 %
for vaning 2.

3 De lagenheter som ligger
ovanfor vaningsplan 5 er-
naller en hojning av insat-
sen, Vaning 6 far en hoj-
ning med c:a 1,08 % och
vaning 7 med ¢:a 2,13 %.

4 PBalkong kontra inte bal-
kong ska ej paverka insat-
sen.

Arsavgifter

Frégan om andelstalsbestdm-
ningen har varit foremal f0r en
mycket ingdende diskussion.
Expertis har konsulterats och
referenspersoner utanfor sty-
relsen har fatt lamna synpunk-
ter pa olika alternativ.

Enligt stadgarna skall &rs-
avgiften fordelas i forhallande
till Jagenhetens insats. Styrel-
sen kan besluta ait den del av
rsavgiften som avser crsitt-
ning for varje lagenhets varme,
varmvatten, elektrisk stroni,
renhallning eller konsumtions-
vatten kan beriknas efter for-
brukning etler yta. Styrelsen
har beslutat att Arsavgifterna
skall baseras pi ett andelstalsy-
stem utefter lagenhetsyta.

Frforderliga andringar 1
stadgarna kommer att goras.



7, Insatser & hoendekostnader



Insatser och Boendekostnader

Detaljredovisning

Tabellen pd omstaende sida vi-
gar differentiering, insatser,
srsavgifter och boendekostna-
der 1 forhéllande i1l nuvarande
hyresnivé. Obs! jamforelsen
mellan 2008 &rs hyresnivé sker
mot i planen faststalld ménads-
avgift och rinteinbetalning vid
100 %-ig beldning med 30 %
ranteavdrag. Kalkylrédntan 8¢
4,90 %.
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8. Ekonomisk prognos & Kinslighetsanalys
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9. Sarskilda forhallanden



Sarskilda forhallanden

Medlem som innehar bostadsriitt
skall erligga drsavgilt med be-
lopp som anges i planen utvisan-
de andetstabell eller som styrel-
sen annorledes besiutar,

Det aligger styrelsen att bevaka
frindringar i kostnadsliget som
bér kréiva hisjningar av drsavgif-
ter fOr att foreningens ekonomi
inte skall &ventyras.

De i denna ekonomiska plan [dm-
nade uppgifter angdende berdk-
nade kostnader och intdkter m.m.
hanftr sig till vid tidpunkien for
planens upprittande kinda fort-
séttningar.

Bostadsrittsinnehavaren svarar
for att pd egen bekostnad hélla
tgenhetens inre i gott skick. Re-
spektive bostadsrittsinnehavare
skall ha ett eget abonnemang for
hushallsel.

Inom foreningen skall foljande
fonder bildas:
- Tond for yttre underhall
- Dispositionsfond

 Tenlighet med vad som framgér

av rubriken besikiningsprotokoll
har omedelbar avsitining till re-
novering skett med 1 537 500 for
de forsta 5 drens uppgradering av
fastigheternas skick, Diratdver
gbrs avsittning 120 000:- -+ 50
000:- arligen 18r repdrationer och
underhill. Detta torde vil svara
mot behovet, Dessutom finns en
dispositionsfond om 370 000:-.

Likviditeten och kassaflbdet
kommer att vara mycket gott bl.a.
beroende pd ovanstdende tvd
punkter och att den avsatta repa-
rationskostnaden ¢j kommer rin-
tebelastas {Orrin tglrden vidia-
gits och lanet upptagits.

Medlemmar i bostadsrittsttre-
ningen skall vidmakthélta fore-
ningens bestand.

I tvrigt hénvisas till foreningens stadgar som bifogas under rubriken Bilagor
och av vilka det framgér bl.a. vad som giller vid foreningens upplsning
och likvidation

Stockholm i april 2008
Styreisen for Brf Kastanjen Karlberg
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Fredrik =-[jv:lrg-lstcdt s

Anders Nordin
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Carola Hedman
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Sebastian Frizzo
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Undertecknade, som fér det dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen (BRL 1991:614)
granskat den ekonomiska planen for Bostadsrétisforeningen Kastanjen Karlberg, org nr.
769615~ 8885, Stockholm kommun, far hirmed avge fsljande intyg.

Enligt planen finns 1 stycken hus innehallande sammanlagt 35 stycken lagenheter avsedda att
upplétas med bostadsrétt samt 2 st lokaler.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som limnats i planen stimmer sverens med innehéllet i
tillgéngliga handlingar och i dvrigt med forballanden som ar kinda av oss. Den ekonomiska
planen och dari gjorda berikningar ar vederhaftiga och framstar som halibara for oss.
Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL anser vi dr uppfyllda,

Handlingar som bl a varit tiligingliga fSr oss dr stadgar, registreringsbevis, finansieringskatkyl,
underhilisplan, besiktningsprotokoll, ekonomisk prognos, lcinslighetsanalys, alimén

fastighetsinformation och information frin Fastighetsdatasystemet (FDS).

P4 grund av den fOretagna granskningen och ovanstaende kommentarer kan vi som ett alimént
omdome uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tiliforlitliga grunder.

Malmé 2008-04-29 Malmé 2008-04-29
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Lennart Bjirnsson Per Wieslander
NAI Svefa NAI Svefa
Box 17122 Box 17122
200 10 Malmé 200 10 Malmd

Av Boverket utsetts behtriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende ckonomiska planer.

Svela AB

Sodra Langgatan 25

Box 17122, 200 350 Malmd
Tel 040-B60 81 40

Fax (40-660 59 40
www.iaisvela e

Org nr: 556514-3434
Build an the power of our network, ™ Over 300 olfices worldwide. www.naiglobal.com Siyreisens sdle Sleaishcint



