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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Brf Opalen 4, Stockholms kommur, som registrerais hos
Bolagsverket 1985-01-07, organisations nummer: 716419-2184, har till &ndamal att frdmja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och lokaler til nytijande mot ersétining och utan tidsbegransning.
Bostadsratt ¢ den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.

Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

Fastighetsagaren till fastigheten Stockholm Opalen 4, Stockholms kommun, har erbjudit
foreningen att férvdrva ndmnda fastighet med adress Kungsholms Kyrkoplan 5 och
Kungsklippan 5, nedan kallad fastigheten, planerat tilitrade under varen 2012,

Fastighetsforvarvet kommer att ske via férvary av bolag. Detta paverkar inte den totala
forvarvskostnaden negativi,

| enlighet med vad som stadgas i 3kap. 1§ bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat fsljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende
féreningens forvary av fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden samt ber@kning av
foreningens arliga kapitalkostnader ach driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden {or
planens uppréttande kénda forhéllanden. Driftskostnaderna &r uppskatiade till vad som
anses vara marknadsméssigt.

D4 lagenheterna upplats till hyresgésterna i ldgenheterna har inflylining redan skett.
Upplatelse av bostadsrétterna berdknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket
och féreningen pa exira féreningsstémma beslutat {Grvarva fastigheten f6r ombildning frén
hyresratt till bostadsratt,

Teknisk besikining har den 2 maj 2012 utférts av Densia AB, Lars Widebeck, se bilaga 2.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Adress:
Agandeform:
Markareak

Byggnad:

Planbestdmmelser

Byggnadsar:

Antal bostads-
lagenheter:

Lagenhetsarea:
Lokaler:

Total yta:

Opalen 4, Stockhalms kommun

Kungsholms Kyrkoplan & och Kungsklippan 5, Stockhalm
Aganderatt

630 kvm

1 st flerbostadshus, placerad | ett gathérn, med kallarplan,

bottenvaning och 8 vaningar samt férradsvind som till en mindre
del &rinredd. Overvigande bostider, typkod 320

Planer Aktbeteckning
Tomtindelning 19056-04-14  0180-UTL146P26
Opalen T 1-4
Stadsplan 1941-05-30 0180-24808
Kv Opalen
Stadsplan 1867-12-15 0180-6734

Delar av stadsdelarna Kungshoimen, Stadshagen och Norrmaim
Tilldggsbestdmmelser
Stadsplan 1883-10-21  0180-7654A
Delar av stadsdelarna Kungsholmen, Marieberg, Fredhal,
Kristineberg och Stadshagen Tilldggsbestimmelser

1911

32 lagenheter
Cirka 2 326 kvm
i fastigheten finns tre lokaler om cirka 208 kvm
Cirka 2 535 kvm

Ytorna ovan &r uppgivna och ej kontrollerade av oss
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Gemensamma anordningar

Vatten/aviopp:

Uppvérmning:

varmedistribution:

Ventilation:
Aviallshantering:
VA-installationer:
Elinstallationer:
Hiss:

OVK:

Energideklaration:

Radon:

Tomt/mark:

Tvéattstuga:

Vindsplan:

Kallare:

Byggnadsbeskrivning

Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme:
Kallaryttervéggar:

Bjalklag:

Yitertak:

Fasader:

Ansluten till kommunens néat.
Ansluten till fiirrvarme,
Vattenradiatorer, stamregleringsventiler,

Sidlvdragsventilation.

Ett gemensamt soprum med kérl pa hjul, entré sker fran gatan.

Aviopp av gjutjam.
| allménhet 1-fas i lagenheter.

2 linhissar, en i vardera frapphus.

Obligatorisk Ventilations Kontroll for bostader &r utférd men ej

godkand.
Utférd enligt uppgift,

Enligt radonméatning utférd 23 februari till 24 april 2009
dverstiger inte drsmedelvérdet riktvardet pa 200 Ba/m3

Bakgard med underliggande lokal.

Tva tvatimaskiner, en torkiumlare, en och en mativatt.
Separat torkrum finns

Forrad och hissmaskinrum.

Drifisutrymmen, férrad, tvattstuga,

Berg.

Murar till berg.

Tegel (beddmd).

Betong.

Over kallare: jarnbalkar och betong/tege!.
Mellanbjélklag: tré och jarn
Vindsbjéiklag: tré och jam

Sadeltak med takbelaggning av plat.

Putsade.
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Balkonger:

Fonster:

Entréer, trapphus:

Golv:

Koksinredning:

Badrum:

WC:

Totalt 19 balkonger vilka har utkragade stalbalkar med
mellangjutna betongplattor. Piskbalkong samt en takaltan.

2-glas kopplade med karmar och bagar av tra.

Trapp- och golvbelédggning marmor, vdggarna och taken ar
malade.

Parkettgolv i vardagsrum.
Plast-/linoleum-/furugolv i de flesta évriga rum.
Plast-/linoleumgolv i kk.

Avvikelser forekommer.

Enkel kdksinredning med bank- och skapinredning, el- eller
gasspis med ugn, kyl/frys.

Klinker pa golv, malade vaggar och tak. Enkel standard fran
30-talet. Rumsinredning med badkar, we-stol och tvattstall.

Plastmatta/klinker pa golv, malade vaggar och tak. We-stol och
tvattstall.
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Noterade brister

Angivna kostnader inkiuderar konsuftkostnader och mervérdesska

Teknisk utredning.

Elektriska
installationer:

Vatten- och
avloppsstammar:

Hissarna:

Gardsfasaden;

Gatufasader:

Balkonger:

Yttertak och pisk-
balkong

Ventilation:;

Fonsterbagar och
karmar:
Tvatistuga

Bakgarden:

Undercentral och

Modernisera de elektriska installationerna
inom 3 ar, cirka 2015

Vatten- och avioppsrér byts till nya och alla
badrum renoveras. Kéken bedéms kunna
atermonteras, snarast cirka 2012-2013

En hiss renoveras inom 3 &r och delar sparas.
Den andra hissen bér renoveras inom 10 ar.

Knacka ner hela fasadens yta och putsa om
samt férga och déliga platbeslag byts,
snarast cirka 2012-2013.

Renovera fasaden, knacka ner 16s puts,
béattringslaga och farga om, cirka 2017

Renovera balkonger rekommenderas att det
gors i samband med fasadrenovering, cirka
2017

Oversyn och renovering utférs snarast,
cirka 2012,

Rensa alla kanaler och tillse att fungerande
tilluft finns. Dérefter utfora OVK med godkant
resultat, snarast cirka 2012.

Noggrann renovering och justering, inom 3 ar
cirka 2015.

Byta maskinell utrustning, méla vaggar och
tak, klinker pa golv, inom 5 4r cirka 2017

Renovering av gardsbjélklag, behovet beddms
inom 5 ér, cirka 2017

Byte undercentral och stigare, inom 3 4r cirka

stigarkranar: 2015
Sammanstalining:

Snarast cirka 8 235 000 kr
Inom 3 ar cirka 3 375 000 kr
Inom 5 ar cirka 4 387 500 kr
Inom 10 &r 540 000 kr
Totalt 16 537 500 kr

tt, se &ven bilaga 2

ca1 215000 kr

ca 6 075 000 kr

ca 540 000 kr
ca 540 000 kr

ca 1012 500 kr

ca 1890 000 kr

ca 877 500 kr

ca 675 000 kr

ca 472 500 kr

ca 1 350 000 kr

ca 270 000 kr

ca 1 350 000 kr

ca 270 000 kr



Ekonomisk plan for Bostadsrattsiéreningen Opalen 4

TAXERINGSVARDE ENLIGT FORENKLAD FASTIGHETS-
TAXERING 2010

Typkod: 320

Kr Byggnad, kr Mark, kr
Bostader 46 600 000 varav 29 000 000 17 600 000
Lokal 2 691 000 varav 1729 000 962 000
Summa 49 291 000 30 729 000 18 562 000

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

SEK
Kopeskilling 74 689 000
Lagfart (berdknad pa taxeringsvérde) 739 365
Pantbrevskostnader 0
Dispositionsfonleeparationsfond 22 311 000
Initialkos tnader/Féreningsbildning 562 500
Summa total och slutligt kdnd anskaffningskostnad 98 301 865
FINANSIERINGSPLAN
Lan Belopp SEK Rénta % Ré&nta SEK
Ny belaning i kreditinstitut, bottenlan 15 438 115 4,00% 617 525
Summa lan 15 438 115 617 525
Insats fran medlemmar 82 863 750
Summa finansiering 98 301 865

1) D4 transaklionen genomfors via en bolagsaffar ulgar stampelskatt med det hibgsta av taxeringsvéardet
alternativi képeskilling pa fastigheten. | det har fallet beraknat p4 taxeringsvérdet.

Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev.

Finansieringen &r baserad pa att ca 95 % av antalet lagenheter forvarvas sdsom bostads-
ratter samt att ca 5 % kvarstar som.

Bindningstid for Ian, avses att mixas till maximalt angiven genomsnittsrénta (4,0 %).
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnad SEK
Rantekostnad 617 525
Fondavséitning

De forsta 10 &ren avsatta ar 1 dérefter arlig avsatining, se prognos.

Drifiskostnader

Administration 58 150
Fastighetsskotsel 46 520
Lépande underhali g1 410
Stédning 58 150
Renhallning 53 498
Vatten 39 542
Fastighetsel Kabel TV 86 062
Vérmeenergi 267 490
Forsakringar 18 608
Ovrigt 9 304
Summa berdknad driftkostnad 718 734
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt, kommunal fastighelsavgift 60 870
Summa kosthader 1387 228

Kostnad for 1an per 3 ar, 1 852 575 kr.

Féreningen skall enligt bokfbringslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket paverkar
foreningens bokféringsméssiga resultat men inte likviditeten.

Foreningen avser att upptaga amorteringsfria lén och vid konvertering begéra att de skall
fortsédtia alt vara amorteringsfria.

Ar 1 har avsattning gjorts for den tekniska utredningens kostnader samt ytterligare for de
forsta 10 aren, se dispositionsfond. Darefter arlig avséattning om 0,3 % av taxeringsvardet.

Intdkter SEK
Hyresintékter, bostdder 5% kvarvarande 111 067
Hyresintékter, lokaler 168 000
Arsavgifter fran medlemmar 1118 162
Summa intdkter 1397 229
Forsédkringar

Fastigheten kommer fr.o.m. lilltrddesdagen att vara forsakrad till fullvérde.
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LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifternas fordelning meltan bostadsrétterna framgar av lagenhetsforteckning, nedan;

Lagenhet Areza

ar m
4 82
5 38
6 52
7 152
8 93
10 152
i1 20
12 72
13 152
14 93
16 152
17 72
18 20
18 161
20 83
22 79
23 47
24 33
25 80
26 46
27 24
28 80
29 45
30 24
31 80
32 48
33 24
34 80
35 46
36 24
37 80
38 48
2326

Andelstal
Yo
3,32285%
1.80438%
2.26500%
5,80012%
3,88543%
584759%
1,17391%
3.20731%
£,90080%
3.05462%
5,05422%
327918%
1,19467%
7.68090%
4 02382%
4,24343%
2,08028%
1.80438%
3.45233%
207786%
1,29186%
2,48268%
2,11340%
1,30350%
3,51303%
2.11654%
1,31513%
3,54338%
2,13580%
1,32677%
3.57374%
2.22191%

100,00000%

LOKALFORTECKNING

1 Lager
2 Butik
3 Butik

Lokal 2 och 3 har samma hyresgést och total hyra &r 134 Tkr/ ar plus tillégg for

125 kvm
37 kvm

fastighetsskatt med 34 Tke/ ar

Insats
Kr
2916703
1 583 830
1 888 151
5178 081
3410519
5 132 850
938 399
2815 2898
5179 646
3471 287
5226 442
2878373
856 620
6 742 080
3 5318485
2 846 992
1834788
1583 830
3030 356
1823 882
1041929
3066 098
1 855 080
105h2144
3083640
1 857 840
1062 358
3110 281
1874 818
1072574
31369823
1050 328
87 225 000

Arsavgift
Krlar
38 110
21238
26 659
69 433
45732
68 827
13 847
37 750
69 454
48 546
70082
38 598
14 061
90 405
47 361
38178
24 603
21238
40 634
24 457
15 208
40 892
24 875
15342
41 349
24 812
15479
41708
25 140
15618
42 063
26 1562
1177013

Méanadsavgift
Krimanad
3259
1770
2222
5786
3811
5738
1151
3146
5788
3879
5840
3218
1172
7 534
3947
3181
2 050
1770
3388
2038
1 267
3416
2073
1279
3446
2 076
1 280
34786
2085
1 301
3505
2179
a8 084
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EKONOMISK PROGNOS/KANSLIGHETSANALYS
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsratishavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom,
pa tider som av styrelsen bestims, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvigs sa
att den i forhallande till Iagenhetens grundavgift/férdelningstal kommer att béra sin del av
foreningens kostnader, samt amortering och avséttning till fonder.

De | denna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angaende fastighetens, beréknade
Kostnader och intékter m.m. hanfor sig il vid tidpunkten for planens kénda f6rutsétiningar. |
det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hdgre &n berdknat kan
foreningen komma att hoja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt &f uppgar tifl 60 % kan féreningen skatteméssigt bli en s.k.
odkia bostadsibretag,

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemférsékring med {illégg f6r bostadsrattslagenhet.
Utsver drsavgift skall medlemmarna betala hushalisel.

| &vrigt hénvisas till freningens stadgar som bifogas och av vilka bl.a. framgar vad som
géller vid féreningens upplésning eller likvidation.

Lagenhetsareorna dr angivna av nuvarande fastighetségare och ej uppmatta vid
ombildningen, forutom légenheterna 4,5,6,7+27,10,19,20+21,22,23,28,35 och 36.
De lagenheterna som beddms lika har justerats mot de som uppmétis.

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Opalen 4 vill hirmed ansoka om registrering av
ekonomisk plan.

Stockholm den 30 maj 2012
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