EKONOMTISK PLAN

FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN RENEN 21, STOCKHOLM

Inneliggande ekonomiska plan har uppridttats med fdljande
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Sarskilda férhdllanden av betydelse for beddmning

av roreningens verksamhet och bostadsrattishavar-

-nas ekonomiska forpliktelser
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12 . Utlatanden fran KPMG/Bohlins och Mannheimer Swart-

ling Advokatbyra
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Utdrag uriCFD—registret

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfdreningen Renen 21, med organisationsnummer
716419-6987, registrerad hos Patent- och Registreringsverket
1986-09-22, har till andamdl att efter f&rvarv aga fastighe-
ten Renen 21 1 Stockholms kommun med adresserna Valhallavagen
110 och Brahegatan 62 for att upplata lagenheterna at sina
medlemmar med nyttjanderatt utan begransning i tiden. Medlems
ratt inom foreningen p& grund av sadan upplatelse kallas bo-
stadsratt. Lokaler skall, &atminstone tills vidare, upplatas

med hyresratt.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsratts-
lagen, har styrelsen upprattat foljande ekonomiska plan
att kunna upplata lagenheter med bostadsratt. Uppgifterna i
denna plan avseende fastighetens f6rviarv m m avser slutliga

kecstnader.

I anledning av den fusion som beskrivs nedan kommer fastig-
hetsaktiebolaget att absorberas av foreningen varfor fore-

ningen Overtar bolagets balansrakning inkluderat bokfért
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vérde pa fastigheten, langfristiga skulder och eget kapita
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I denna ekonomiska plan ha
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Berakningen av fdreningens arliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc grundar sig pd vid tiden for planens upp-
rattande kanda forhadllanden (budget 2000). Nedan omnimnda

fastighet ags av Fastighetsaktiebolaget Granen, 556158-5018.
Efter att Bostadsrattsféreningen Renen 21 férst forvarvar
samtliga aktier i Fastighetsaktiebolaget Granen fusioneras
dotterbolag och moderférening enligt 12 kap 8 § Lagen om eko-
nomiska foreningar. Bostadsrittsupplatelse beriaknas ske tidi-
gast per 1999-12-21. Upplatelserna villkoras dock av PRV:s
registrering av tingsrdttens lagakraftvunna beslut angaende
tillstand till fusionens verkstallighet. Detta innebir
att aktiebolaget avregistreras och fastigheten direktags av
bostadsrattsforeningen som direfter ansédker om lagfart.
Féreningens f&rvarv av aktiebolaget med efterfdljande fusion
och bostadsrattsupplatelse, medfér ingen paverkan av den la-
tenta skatt som avilar fastigheten vid dess uttag ur bolaget,
enligt saljaren av bolaget och dess skattekonsult, KPMG Boh-
lins. Det &r enligt deras uppfattning fradgan om en

s k skattefri fusion. S&ljaren har att garantera att fusio-
nen innebdr en skattefri &verforing av fastigheten fran bola-
get till foreningen innebarande att, om sa icke skulle medges
av Skattemyndighet och Skattedomstol, saljaren skriftligen
till féreningen forklarar sig svara f6r alla ekonomiska och
praktiska konsekvenser i dylikt fall inkluderat eventuellt
slutligt faststalld skatt. Féreningen har av egen anlitad
skatteexpertis vid Mannheimer Swartling Advokatbyra fatt

bekraftat att det &r frdga &4r om en s k skattefri fusion.

T

or det fall en skattefri fusion ej skulle bli fallet har

saljaren -slutligen till foreningen forklarat sig svara for



alla ekoncomiska konsekvenser wi

faststalld skatt som rattegadngskostnader.
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ket inkluderar savidl slutlig

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN M M
2.1 Fastighetens beteckning och areal m m
Fastighetsbeteckning: Renen 21
Belagen: Hedvig Eleonora fodrsamling,
Stockholms kommun
Adress: Valhallavagen 110/Brahegatan 62
Markareal: 713 kvm
2.2 Byggnadens typ, anvandningssidtt och byggnadsbe-
skrivning
Typ: S-vaningars bostadshyreshus med
kdallare
Byggnadsar: 1886
Ombyggnad: Successivt
Uthyrnings- -
bar area: Anvandning Area mZ2
bostader (24 st) 2.025
lokaler (2 st) 148
Totalt 2.173



Forrad, undercentral for fjarrvirme, toale
tvattstuga
Vind:

Nyinredd till bostader.

Kallarmurar:

Natursten

Yttervaggar:

Tegel

Bjalklag:
Betong pa jarnbalk dver kallare, i ovrigt

trabjalklag

Yttertak:
Plat, enligt uppgift utbytt 1988/89

Fasader:

Puts

Fdnster:
Kopplade, vissa fénster i hérnen &r ej

kopplade

Entré:
Tva st varav den mot Valhallavagen héaller

hog klass
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t med golv av marmor, kodlas

Hissar:

En i1 vardera trapphuset, f£6r 3 personer

Sophantering:

Sophus pa ‘garden

Uppvarmning:
Fjarrvarme (1977), Oppen spis/kakelugnar 1i

Vissa lagenheter (inte alltid fungerande)

Installationer:

El, gas, sjalvdragsventilation

Gemensamma anordningar

Tvattstuga:

Golv med malad betong, utrustning med tva
Tvattmaskiner, torktumlare och torkskép.
Tvattstugan belagen i kidllaren endast till-
ganglig via entré fran garden.

Framtida underhallsbehov

Se bilagda besiktningsprotokoll.



3. FORSAKRING

1ingens fastighet kommer vara férsakrad till fullvirde
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hos Lansférsédkringar Stockholm.

4. TAXERINGSVARDE

3

axeringsvardet #r‘11.531.000,- varav byggnadsvirde uppgar

cr

111 8.614.000,-.

4.1 Servitut

Se bilaga fran CFD.

5, KOSTNADER FOR FASTIGHETENS FORVARV M M

Bostadsrattsfdreningen Renen 21 férviarvar samtliga aktier i
Fastighets AB Granen i syfte att i samband med slutférandet
av fusion mellan moderféreningen och dotterbolaget erhalla
bolagets tillgangar (och skulder) daribland fastigheten Renen
21.

Kopeskilling for samtliga aktier i Fastighets-

aktiebolaget Granen 32 .700.000; -
Forvarvskostnad/initial fond 1.000.000, -
Avsattning for losen av bolagets lan 9.680.000, -
Summa anskaffningskostnad 43.380.000, -



Langfristig nyupplaning 10.130.000, -
Insatser 33.250.000, -
avr. 43.380.000, -

Fusionen innebdr att bolaget kommer att upphéra att existera.
Bolagets tillgadngar och skulder tas upp i moderforeningen.
Bolagets upphdérande innebdr ett nedskrivningsbehov till 0
kronor av aktierna i bolaget. I stillet kommer i féreningen
den huvudsakliga tillgdngen att vara fastigheten Renen 21 som

svarar mot langfristiga skulder och eget kapital/insatser.

6. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

a) Kapitalkostnader (vilka beraknas vara giltiga for

den narmaste 3-Arsperioden)

Langivare Belopp Rta % Bunden tom Rantekostn/ar
Ny langivare 10.130.000 52 - 506.500, -
Summa 10.130.000 506.500, -



Driftskostnader
Uppvarmning

Vatten/Avlcpp

Forsakr
Renh&lln/sotning
El1 och gas
Stadning

Kabel TV

Hiss

Rep/underhall

Summa driftskostnader

Skatter

ast forvaltn/arvoden

190.
45.
50.
15.

.000

.000

20.

15.

25
L5

10.
.400

38

000
000
000
000

000
000
000

433.400, -

Fastighetsskatt framrdknas enligt fdljande

(1,3% av tax.varde for bostad och 1,0% av

tax.varde £f6r lokal).

1,3 8 x 8.033.000,-
1,0 % x 3.498.000, -

Fondavsadttning i enlighet med foreningens

stadgar om minst 0,3% av fastighetens

taxeringsvarde

Summa kronor

avr.

.000, -



7 BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 865.000, -
Arshyror lokaler (Konsthandel 68m2: 99.300,- 214.900,-
och tandldkare 80 m2: 115.600,-)

Rantebidrag 50.000, -
Summa intakter 1.129.900, -
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4,79
4,7%
7,41
‘4,79
6,507
4,79
6, 5if
4,783
7,41
4,59
5,83
1,58
2,22
1,58
3,36
2,96
2,96
3,70
2,96
3,70
2,96
3,36
3,02
3,31

100,00% avr 33.250.000
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358.
#5859
681.
#3162
868.
729.
- 102.
740.
- 943,
.384.
520

TABELL/LAGENHE TSBESKRIVNING

106
024
842
018
655
900
600
400
000
100
600
948
500
400
439
953
000
135
088
500
872
600
700
900

Arsavgift

kr

41.
1.434
64 .
41.
56.
41.
.830
41.
64.
39.
50 .
13.
18.
1.3
29.
25,
25,
32.
25,
32.
25.
29,
26.
28.

56

865.000

434

096
434
830
434

434
096
704
430
667
203
667
064
604
604
005
604
005
604
064
123
632



9. SARSKILDA FORHALLANDEN

b

FOr bostadsratter skall erlaggas drsavgift till

=
H.}

bestridande av lépande utgifter som kapitalkostnader

s

lan, skatter, f0rsdakringspremier, kostnader for

2

astighetens f6rvaltning, underhall samt f&r vatten

1y

och avlopp, elektrisk kraft, renhallning m m samt

kostnader' f6r uppvarmning och varmvatten.

Arsavgiften skall ber#dknas sa att den i f&rhal-
lande till l&genhetens andelstal kommer att motsvara
vad som beldper pad lagenheten av fastighetens kost=

nader samt dess avsdttning till fonder.

Inom féreningen skall bildas fond for yttre

underhall.

B. I 6vrigt hdnvisas till féreningens stadgar av
vilka bland annat framgdr vad som galler vid
féreningens upplésning eller likvidation.

Stockholm den 0297?1 1999

Karin Sandstedt Christian Lindberg suppl

N

& 7 =7
Berfil B%llberé



INTYG ENL 3 KAP 2§ BOSTADSRATTSLAGEN

Undertecknade, vilka for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen
granskat forestdende ekonomiska plan for Bostadsriittsforeningen Renen 21,
org nr 716419-6987, i Stockholms kommun far hirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen, stimmer §verens med innehallet

i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kinda for oss. Planen
innehaller uppgifter som 4r av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet.
I planen gjorda berdkningar é4r vederhiftiga.

V1 anser att fSrutsdttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen &r
uppfyllda.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

phots

Christer Bohman {)rn Rydén
Civ ing Jur kand

Av boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utféirda intyg angaende
ekonomiska planer.



KV.RENEN 21 - OSTERMALM 1(3)
Valhallavigen 110 och Brahegatan 62

BESIKTNINGSUTLATANDE

Besiktningsdag 1999-04-13

Nédrvarande

Uppdraget

Solveig Oberg
Carl Michael Augustsson

Férvalmings AB Granen
Forvaltnings AB Granen

Lars Henriksson JR Projekt AB
Leif Nordgvist Adeforvaltning, Besiki-
ningsman

Av rubricerad Fastighet har Adeférvaltning fan i uppdrag ant utfora teknisk besikming.
Besikmningen utfors for ant ge underlag till den ekonomiska planen som ska upprittas vid
avbildning. Darfor anpassas den enligt bostadsrattslagens 9 kap 208,

Besikmingen ger ocksd en kosnadsbedémning av de tre narmaste arens underhallsbehov.

Allmant

Fastigheten 4r belagen som hémhus med uppgang pa Valhallavdgen 110 och Brahegatan 62.
inom stadsdelen Ostermalm 1 Stockholm.

Fastigheten bestdr av 4 st vaningsplan ovan gatupian och vindsvaning som 4r ombvged till 4
st lagenheter. Killare med nergéng frén innergard.

[ gatuplan pd Valhallavagen finns 2 st uthvrda lokaler.

l —
Bvganadsar 1886.

Kortfattad husbeskrivning

Konstruktionsritningar fanns €}, men nedanstiende beskrivning 4r tvpisk for denna tids

bvggnation.
Grundlaggning

Birande stomme
Bjélklag

Fasader ymervdgaar

Taklag och belaggning
Fonster

Trapphus

Hissar

Sophantering
Ventilation
Uppvarmning

Granit'tegelmurar till berg alt. 1ill fast bottenmed utbradda
betongsulor.

Tegel

Primérbalkar av stdl, betong 6ver killare och sekundirbalkar av
trd med fvllning.

Gatufasad: Firgad slatputs med dekorativa ménster.
Gardsfasad: Fargad slatputs.

Tratakstolar med inbradning tickt falsad starmpiar.

2-glas :

Trappl6p och vilplan i natursten. Malade viggar och tak.

En 1 vardera trapphuset.

Sophus pa girden med karl.

Sjalvdrag.

Fjarrvarme fran 1977. Vissa lagenheter har fungerande 6ppna
spisar alt. kakelugnar.



Setsroalining

2(3)
Renoveringar
Enligr uppgitt undrdes fasadrenovering ar 1988, med utbyvte av takplat samt flerraier kok.

rOr ndrvarande pdgdr en omfattande renoveringsentreprenad i sitt slutskede. dar
besikmingsanmarkningar atgardas.

[ stort har entreprenaden inneburnit:

Totalrenovering av badrum/dusch med nya ytskikt (klinker och kakel), bvie av sanitetsgods
som WC-stol, badkar, tvatrstll, blandare etc.

Byvte av rorstammar (spillvatten, kallvatten, varmvatten. och varmvattencirkulaton .

Pa fonster mot Valhallavdgen har isolerrutor monterars.

Dessutom har vindsvaningen byggts om till 4 st lagenheter.

Utlatande

Fastugheten ar i mycket gott skick.

Underhallskosmader for 3 ar framét i tiden pa bifogad bilaga. Strax direfter tll cirka 3 ar
fordras inga storre kosmadsatgirder. Endast i sd fall mindre sidana. som alltid ingér i en
framtagen underhallsplan.

Kosmademna &r berdknade och bygger pd nedanstdende utldtande. Dessa ska utgéra
rekommendation {6r den eventuellt blivande féreningen. art inneha beredskap av kostnader i
den omfamning och tjanstgéra som underlag till atgarderna.

Grundmurar / stomme / fasader

Vid besikmingen iakniogs inga fuktgenomslag, sprickor, ] heller krackelerade vror pa
fasaderna. Dock fordras inom 5-10 r, rengéming och avfirgning av gatufasaden.
Under besikmingen framgick att ommalning av urvandiga dérrar 4r bestallt.

Tak
Okulart frén altanerna pa vindslagenheterna inga anmarkningar pa planaken. Dessa ar till
storre delen utbvtta 1 samband med vindsombygenaden.

Fonster

Fénsterna bér ommalas under den ndrmaste 3-drsperioden. Speciellt girdsfasadens fonster 4r i
daligr skick.

Kostnader se underhillskostnader.

raponus
Inga anmarkningar. Malning pa viggar och i tak 4r i gott skick.
For framuda bruk rekommenderas slipning och kristalisering, av naturstensgolven i entrésr.

Denna behandling ger en blank och lattstadad via.

Kallare

Malning utféres i teknikurvmmen (undercentral, elcentral etc.),

I samband med detta rekommenderas att dammbinda kallargangar till ligenhetsforraden.
Detia f6r att eliminera allt damm i formaden (liten kosmad).

Viss del av forrdder har bridgolv lagrs direkt pa jord. Golvet bér rivas och golvgjuming ske.
Kostnader se underhallskostnader.
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Tvattstuga
Utrustningen | tvéttsiugan bestir av:
Tvattmaskiner | st Mieie WS 3403, 1990,

1 st Fager Select FE 1046, franskt 1997
Torktumlare 1 st Miele T5205 C, 1999
Torkskap | st Osby TS4
Mangel I st Miele 3309

Tvértvagn och uppiageningsbord finns.

Golv, vaggar och tak malade.

Byte av | st Tvantmaskin fordras inom 3-arsperioden.
Kostnader se underhaliskostnader.

f

[ samband med besikmingen utfordes vtmatning av lagenheterna. Konstaterades att dessa ir i
gott skick.

Rumsgolven bestar i regel av furu respektive parkert.

Kéksgolven med linoleum ait. plastmarta. For ovrigt modem skdpinredning och vita varor.
Badrum med klinkergoiv och vaggar kaklade/malade. Separat WC i de stérre lagenheterna.

1999-04-22
Adeférvalming
Bvggateknik

£ FIRE
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Biiaga till besiktningsutlatande 1999-04-22

Underhallskostnader for Kv. Renen 21 - besiktnin

l

[

gsdag 1999-04-15

| |
! i ! |Ar1999 |Ar 2000 |Ar 2001
i l i | | ! l
Tvattstuga| [ | I | | I
Bvte Tvattmaskin | I i ! | 31000
| | f i |
Kallare | | | i |
Maining av teknikutrymmen. dammoindn. kallargangar 26000/ |
cch gjutning av férradsaoiv | | | |
| |
Ommaining fénster ‘ |
Gardssida | 78000
Gatusidor | S5000
l l |
Summa | | 26000| 78000/ 126000
l I ? !
Kostnader inki. moms cch i kroner i




