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A. Allméinna forutsidttningar

Bostadsrittsforeningen Ostermalmstorg 5 med org. nr: 769603-4581 som har sitt siite i
Stockholms kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 8e oktober 1998 har till
4ndamal att i foreningens hus uppléta bostéder och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrdnsning.

Bostadsrittsforeningen har fitt ett erbjudande av Familjebostider att forviirva tomtritten
Krejaren 19. I enlighet med vad som stadgas i 3 kap | § bostadsrittslagen har styrelsen
upprittat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet, som underlag for
féreningsstimmans beslut om forvirv. Uppgifterna i planen grundar sig ifriga om
kostnaderna for forvérvet av tomtritten pd avtalad kopeskilling. Den i planen uppstillda
anskaffningskostnaden utgor den slutliga kostnaden for tomtriittsforvirvet med tillagg for
eventuella vakanta lagenheter. ] de fall vakanta ligenheter fsrekommer vid tilltriidet kommer
Familjebostader debitera ett tilligg motsvarande 75% av Gvervirdet for dessa ligenheter.
Detta innebiér att foreningens netto ej belastas trots att dven lagfartskostnaden stiger.

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden for planens upprittande kinda forhallanden. Driftavsittningarna for el, vatten och virme
bygger pé avstdmda uppgifter fran respektive leverantér. Féreningen kommer att upphandla
lin genom offertforfarande. Foreningens lanebérda jamte exakta bindningstider kommer att
sdttas i anslutning till foreningens tilltride. De i planen beriknade rintesatserna 4r avsiktligt
hégre &n de aktuella marknadsmissiga riintesatserna. | det fall uppslutningsgraden intill
tilltrddesdagen skulle sjunka, tillater detta en stSrre lanebirda utan att medlemmarnas
arsavgifter paverkas.

Bostadsrittsfreningen riknar med att tilltrida tomtrétten senast under kvartal 4 4r 2010 och
per detta datum &dven upplata ldgenheterna som bostadsritter till sina medlemmar med
omgaende tilltrdde. Samtliga lagenheter &r for ndrvarande uthyrda. En ldgenhet med nr
120503393 &r uppsagd for avflytt av fastighetsigaren. Arendet #r tvistigt och ligenheten
kommer att upplatas med bostadsritt efter det att tvisten avgjorts.

Foreningen innefattar tomtrétten Krejaren 19.

Pa tomtritten finns ett flerfamiljshus byggt i vinkel. Byggnaden inrymmer totalt 44
bostadslédgenheter, 1 restauranglokal, 9 kontorslokaler, 8 butiker, 1 antennplats samt 4
lagerutrymmen och i 6vrigt forrads- och driftsutrymmen.

Alla lokaler &r for nédrvarande uthyrda,

Denna ekonomiska plan &r upprittad med utgéngspunkt att bostadsrittsfreningen &r att
betrakta som ett sk. odkta bostadsforetag. Féreningen beskattas utifran vinst med skattesatsen
26,3 %. Samtliga intdkter skall tas upp och samtliga kostnader som hor till verksamheten blir
avdragsgilla. Som intikt skall foreningen till beskattning, forutom faktiska intikter som
exempelvis arsavgifier, dven ta upp en fiktiv intdkt under “skattemissiga justeringar” i form
av mellanskillnaden mellan 90 % av brukshyran och drsavgiften for samtliga
bostadsrittsldgenheter.

Denna ekonomiska plan ar upprittad med utgangspunkt att foreningen ej skall g& med vinst.



Vi har i planen riknat med att foreningen skatteméssiga justering uppgar till 0,90 #1256 kr/m?
- 509 kr/m? multiplicerat med 2893 m? vilket medftr en skattemissig justering om ca 1 796
tkr, Planen upptar vidare en avskrivning (2 %) om ca [ 689 tkr vilket resulterar i att skatt
utgdr om ca 38 000 kr/ar.

I samband med Sverltelse av bostadsritt i odkta bostadsforetag beskattas siljaren for hela
reavinsten. Idag dr skattesatsen 30 %. Uppskov for reavinst medges ej. Kipare av bostadsritt i
odkta bostadsforetag beviljas ej uppskov f6r eventuell tidigare reavinst varfor marknadsvirdet
for bostadsritter i odkta bostadsforetag kan vara lagre in bostadsrétter i privatbostadsforetag
(“dkta bostadsrittsforening™).

En medlem i oékta bostadsftretag blir forménsbeskattad for skillnaden mellan arsavgift och
den marknadsméssiga hyran for ligenheten minskad med 10 % (som marknadsmassig hyra
kan tillimpas den tidigare hyran for ligenheten). Avdrag fér goras for l4ttnadsbeloppet som
baseras pa insatsen * 70 % * referensréintan (utgdngen av november manad aret fore
beskattningséret.). Beskattningen sker i samband med deklaration (bilaga K12) genom intiikt
av kapital (grundskattesats 30 %). Enligt berdkningar som ligger till grund for denna
ekonomiska plan pafors medlemmarna en uttagsbeskattning om ca 845 kr per manad for en
genomsnittsldgenhet om ca 68 kvm.

Tomtrétten dr registrerad for mervérdesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokaler.
Nuvarande forvaltning nyttjar en momsgrad om ca 32,5 procent. Fér féreningen innebér detta
att avdrag avseende driftmoms kan goras motsvarande 32,5 procent av erlagd driftmoms. |
planen dr avdraget upptaget till 90 000 kr.

Tomtréttsavgilden uppgr till 1.100.000 kr per ar vid tidpunkten for den ekonomiska planens
uppréttande. Nuvarande avgéldsperiod gér ut per 2013-01-01. I den ekonomiska planen
uppskattas den nya tomtréttsavgilden uppga till ca 1.400.000 kr per ar for nistkommande
avgildsperiod. Den nya avgildsnivan ér uppskattad och kan komma att justeras i samband
med att ny avgildsniva sdtts av markigaren.

I den ekonomiska planen redogores under avsnitt C. for tomtrittens taxeringsvérde. 1 samband
med den forenklade fastighetstaxeringen dr 2010 kommer taxeringsvérdet att stiga varfor
berdkningarna avseende fastighetsskatt och fondering for yttre fond i denna ekonomiska plan
baseras pa ett uppskattat taxeringsviirde om 146 Mkr.

Betrédffande byggnadernas skick hinvisas till bilagt besiktningsprotokoll.



B. Beskrivning av tomtritten och byggnaden

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Tomtens areal:

Bostadsarea:
Lokalarea:

Krejaren 19 )
Sibyllegatan 27, 29 och Ostermalmstorg 5
114 42 Stockholm

1136 kv
3 000 kvm (44 Igh)

2 041 kvm (23 enheter)
504] kvm

Ytorna &r hiimtade fran fastighetsédgarens hyreslista. Uppmitning har inte skett.

Byggnad

Byggnadstyp

Tomtriitten dr bebyggd med ett flerbostadshyreshus, uppfort ca
1926. Byggnaden bestar av ett gathus i vinkel med entréer mot
Sibyllegatan och Ostermalmstorg och inrymmer 6 vaningsplan
jdmte gatuplan, killare och vind (Sibylleg. 29). Byggnaden &r
genomgripande renoverad och pabyggd med 2 st plan
innefattandes bostadslidgenheter omkring r 1993.

Gemensamma anordningar

Uppvérmning:

Ventilation:

El:

Vattenmaétare:

Sophantering:

Hiss:

Installationer:

Vattenburen fjarrvirme. Virmecentralen ir beldgen i killaren.

Bostidderna har mekanisk frinluftsventilation med fléktenheter pd
taket/vinden. franluftsventiler i badrum, we:ar och kék. Tilluft via
springventiler i fonster.

Lokalerna har i huvudsak egen mekanisk till- och franluft.

Huvudelcentralen ar belédgen i killarplan samt elmétarna &r beldgna i
kéllarplan. Elinstallationerna i byggnaden och ldgenheterna 4r av blandad

alder.

Vattenmitare finns i kéllarplan.

Sopnedkast pd gérden anslutet till sopsicksvixlare. Grovsoprum bade for
lokaler och bostéder.

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

Tomtriitten &r ansluten till det allménna ledningsnitet for fjirrvinme,
el och VA.



Gemensamma utrymmen

Tvittavdelning: Tvéttstugan, beldgen i markplan och innefattar 4 tvittmaskiner, 2
torktumlare. 2 torkskép, 2 manglar. Klinker pa golv och malade viggar
samt mélat tak.

Servitut och gemensamhetsanliggningar

Servitutsavtal &r under framtagande med hénsyn till ombyggnationerna pa Ostermalmstorg

och kommer att reglera grannfastighetens rétt att utnyttja utrymmen och mark pa Krejaren 19

for lastning och lossning, bortforsling av avfall samt nédutrymning.

Befintliga servitut

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

Servitut Fjarrvarmeledningar, 2007-05-03, akt 11394,

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

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

Tomtritten ingdr inte i nagon gemensamhetsanldggning.

Planbestimmelser

Tomtindelning: Krejaren t 18-19, 1926-10-08, 0180-UTL197P265.

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

Tomt

Tomtrdatt om 1 136 kvm.

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

Byggnadsdisposition

Kaéllare: Inrymmer el- och fjdrrvéirmecentral, vattenmitare,
butikslokaler/lager, cykelutrymme, fastighetsskétarutrymme

samt garagenedfart.

Entréplan: Bostadsentréer samt lokaler och butiker i entréplan med
adresserna Sibyllegatan 29 samt Ostermalmstorg 3.

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

Vind: L#genhetsforrad.



Teknisk beskrivning
Grundlédggning:
Yttervdggar:

Stomme:

Bjilklag:

Yttertak:

Fasadbehandling:

Fonster:

Terrassbjélklag:

Uppvirmning:

Ventilation:

Bostidernas biutrymmen

Grundmurar av betong till berg.

Tegel och regelverk som bédrande stomme.

Tegel, betong samt regelverk.

Konstruktionsbetong pé stalbalkar respektive armerad betong.

Falsad pléat.

Naturstenssockel, natursten i bottenvéning mot gata, samt puts
1 viningsplanen mot gata och gérd.

2-glas trifonster med kopplade bagar eller 3-glas trifénster i
de &vre vaningsplanen. Lokalfonster i bottenplan med
aluminiumbeklddnad eller med triibage.

Konstruktionsbetong, virmeisolering, verbetong, titskikt,
ytskikt. Lanterniner.

Vattenburen fjarrvirme.

Bostidderna har mekanisk franluftsventilation med flakt pa
taket. Tilluft via springventiler i fonster. Franluftsventiler i
badrum, wc:ar och kok. Lokalerna har i huvudsak egen
mekanisk till- och franluft.

Obligatorisk Ventilations Kontroll besiktning 4r genomford
och godkénd for bostdder t.o.m. 2010. For lokalerna finns ett
flertal olika system med varierande |6ptid. Vissa lokalenheter
saknar godkdnd OVK.

Lagenhetsforrdd {or hyresgister dr beldgna i vindsplan.



Kortfattad rumsbeskrivning

Allmént: Skicket pa ldgenheterna i varierande skick med prégel av
ombyggnadsaret omkring dr 1993,
Lagenheterna har linoleummatta alt. parkett i hall och parkett alt.
trdgolv i vardagsrum. Viggarna dr malade eller tapetserade.

Kdksinredningar: Plastmatta alt. trd pa golv i kdket. Koksutrustningen bestar
generellt av elspis, kolfilterflaktar i vissa ldgenheter, kyl och frys.
Vitvaror och sképinredning av blandad argang.

Badrum/duschrum: Plastmatta pa golv, kakel pa vigg till 6verkant av dorrfoder,
malade tak eller undertak, badkar eller dusch, wc-stol, tvittstill.
Vattenradiatorer. Avvikelser i utférande forekommer.

Forsidkringar

Tomtrétten kommer att fullvardeforsikras intill féreningens tilltride.

Nédvindigt underhallsbehov

Underhéllsbehovet under ndrmsta tioarsperiod dr specificerat i bilagd teknisk utredning
uppréttad av Projektledarhuset AB. Besiktningen som utfordes 17 februari 2010 &r utford for
att uppfylla de krav som foljer av bostadsrittslagen, med syfte att beddma det
underhéllsbehov som dligger fGreningen att utféra och bekosta.

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

Harutéver kommer foreningen arligen att avsitta medel till fonden for yttre underhall enligt
stadgara.



C. Beriknade kostnader {or foreningens tomtritt

Anskaffningskostnader for fastisheten

Kaopeskilling for tomtritten 175 000 000 kr

Lagfart 1,5% 2 625 000 kr

Pantbrev 2% 1 604 000 kr *

Ombildningskostnad 812 500 kr

Reservavsittning till reparationsfond 4 000 000 kr

Totala anskaffningskostnader: 184 041 500 kr 184 041 500 kr**
*Pantbrev (inns upptagna upp till 1.200 tkr. Foreningen kommer att fa betala Fambo fér uttagna pantbrev

** Utgor den slutliga totala anskaffningskostnaden ftir freningens tomtritt.

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)

Bostéder 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*

Grundldn (100% uppslutning) xxbanken 76 377 223 kr

Tillkommer finansiering uteblivna insatser xxbanken 3 778 746 kr

80 155 968 kr

Léan Belopp Sikerhet Forfallodag Rinteomsdttn  Rénta
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrev Rérligt Rorligt  2.85%
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrey 3ar Jar  3,25%
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrev 5 ar S5ar 4.25%
Banken xxx 20 038 992 kr Pantbrev 10 ar 104  5,00%
80 155 968 kr
Summa lan 80 155 968 kr
Privata insatser for Igh (100% uppslutning)* 107 664 278 kr
Avgdr kvarblivande hyresritter - 3778746 kr
103 885 532 kr
Summa insatser 103 885 532 kr
Totala skulder och eget kapital 184 041 500 kr

* Insatsernas firdelning mellan bostadsriitterna framgér av avsnitt F, Redovisning av ldgenheterna.




E. Beriikning av foreningens arliga kostnader och intiikter

Kapitalkostnader
Réntor 3075985 kr
Amortering - kr
Avgir i riintebidrag - kr
Finansieringsnetto 3075985 kr
Driftkostnader inkl moms i férekommande fall
Ekonomisk férvaltning 125 000 kr
Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, service avtal 150 000 kr
Elforbrukning 150 000 kr
Vattenforbrukning 110 000 kr
Uppvirmning 525 000 kr
Sophimtning 80 000 kr
Stadning 100 000 kr
Kabel tv 20 000 kr
Forsdkring 50 000 kr
1310000 kr
Avsiittning for underhall
Avsittningar i enlighet med foreningens stadgar
Fond for yttre underhall (0.3 % av fastighetens taxeringsviirde) 438 000 kr
Ovriga avsiittningar
Avsittning till utjagmningsfond 0 kr
Ovriga kostnader
Tomtrittsavgild 1 400 000 kr
Fastighetsskatt 676 188 kr
Statlig inkomstskatt 39 000 kr
2553 188 kr
Summa kostnader 6939 173 kr
Arsavgifter
2893 kvm brf 1gh med arsavg/kvm pa 509 kr 1473 941 kr
Ovriga intikter
Intiikter fran brf’s hyresritter 1371 844 kr
Hyresintidkter kommersiella lokaler 5243 388 kr
Avdragsriitt ingdende mervérdesskatt 90 000 kr
6939 173 kr
Summa intikter 6939173 kr
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I. Sérskilda forhallanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsrittslagen i syfte att redovisa
forutsittningarna for Bostadsrittsforeningen Ostermalmtorg 5:s forviirv av tomtrétten
Krejaren 19, Stockholm. Medlemmarna har att vid foreningsstdmma ta stillning till villkoren
for foreningens fSrvirv och foreningens upplételse av bostadsrétter genom att rosta ja eller nej
till kép av tomtrétien med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsritt berdknas upplatas ar boende i respektive lagenhet och kan férvintas
vil kznna till ligenhetens skick. Ytorna har erhéllits frdn hyresvérden och det dr inte sdkert

om dessa Gverensstimmer med idag gillande norm. Styrelsen har dock utgétt ifrén att
samtliga bostdder dr uppmitta enligt samma norm.

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angdende tomtrétten och byggnadernas
utforande, beriknade kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
uppriittande kiinda forutsattningar och forhallanden. I 6vrigt hanvisas till freningens stadgar.

Stockholm den 26 april 2010
Bostadsrittsforeningen Ostermalmstorg 5
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Underfecknade, vilka for det dndamal som avses | bostadsritislagen 3 kap 2 §, pranskat forestdende
ckonomiska plan for bostadsrittsforeningen Ostermalmstorg 5 (org nr 769603-4581 med site i
Stockholm) fér hirmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet.

De faktiska uppgifierna som ldmnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgingliga
handlingar  (registreringsbevis  fiir bostadsrittsforeningen,  féreningsstadgar, utdrag  fran
fastighetsdataregistret samt teknisk besikiningsrapport) och i dvrigt med forhallanden som &r kinda for
0ss. Vi har inte vidtagit en jamforelse av uppgivna hyresnivéer, med de avial siljaren tréffat och som
foreningen overtar. Vi vill papeka att lokalhyrorna kan komma att fSrindras i framtiden och att det
alltid finns en viss risk for hyresbortfall nir hyresgister flyttar och nér hyresmarknaden forindras.

Finansieringen forutsitter de regler som giller vid intygets datum. Genomsnittsriintan i planen uppgar
till 3,84 % vilket motsvarar en bindningstid av ca 3 4r. Lin med korta l6ptider far anses inncbira en
stor mén av osakerhet vad avser kostnadsutvecklingen.

Vi har inte sjilva gjort ndgon besiktning av tomtritten, bygenaden eller ligenheterna, dock har vi tagit
del av besiktningsprotokoll avseende foreliggande underhéllsbehov. Vi noterar att [oreningen
reserverat medel i en fond fGr underhdliskostnader som vil ticker de observerade bristerna.

Vi noterar att huvudparten av de till vilka bostadsritter skall upplatas, enligt styrelsen, redan bor i dessa
ldgenheter som hyresgiister och fir bedémas besiita tillrdckliga  kunskaper om ldgenheternas
forutséttningar. Vi noterar vidare att de i planen uppgivna ldgenhetsytorna hirrér frin uppgifter fran
[astighetséigaren och inte baserats pa uppmiitningar enligt dagens norn.

Foreningen kommer att skattemissigt bedomas som et sk ogikta bostadsforetag, vilket uppges i planen.
Intygsgivarna vill i detta sammanhang papeka att foreningens skattenatur har bade inverkan pa
foreningens och den enskilde medlemmens beskattning penom uttagsbeskattning i foreningen och
formansbeskattning av medlemmen. Det utrdkningar rorande skatteuttag som redovisas i planen synes
vara riktiga med gjorda antaganden.

I [Breningen finns 44 bostadsligenheter och 23 lokaler. Av dessa kommer 4] bostadsligenheter att
upplitas med bostadsritt i samband med tilltriidet. Ovriga bostider och lokaler kommer att fortsitta att
upplétas med hyresratt. Foreningens hus bestar av en byggnad varfor dndamalsenlig samverkan mellan
bostadsréttshavarna foreligger. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt bostadsrattslagen 1 kap 5 §.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som eft allmint omddme uttala att de i den
ekonomiska planen gjorda berdkningarna #r vederhiiftiga och att den ekonomiska planen framstér som

hallbar. ,
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Uppsala den 27 april 2010 \I{I
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Av Boverket forklarade behoriga. avscende hela riker, 1} uifirda intyg angaende ckonomiska planer.
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