EKONOMISK PLLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN SJOKATTEN 14
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Allménna forutséttningar

Beskrivning av fastigheten Patent- och registreringsverket har denna dag
enligt 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614)

Fastighetens reparationsbehov ;a‘cflstadsrﬁttsmm ﬁimﬁﬁf;ekmomska i
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Taxeringsvirde ™ ) [g' zCkbc}} DSt 1, Betyzas

Forvirvskostnader Sundsval!fz. . J,é:, 200’1
Finansieringsplan Seseenre. //éz-/g{/zy)

Berdkning av foéreningens arliga kostnader
a) Kapitalkostnader

b) Fastighets- och inkomstskatt

c¢) Driftskostnader

d) Fondavsittningar

Berdkning av féreningens arliga intékter

Ligenhetsforteckning 1 vilken redovisas: ldgenhetsarea, antal rum, andelstal,
insatser och arsavgifter.

Ekonomisk prognos.
Kiénslighetsanalys for arsavgiften

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet
och bostadsrittshavarnas ekonomiska férpliktelser.

Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrittslagen.

Bilaga: Utlitande om underhallsbehov

Den ekonomiska planen har uppréttats
med bitrdde av:

Advokat Soren Birkeland
Advokatfirman Carler KB
Box 7557, 103 93 Stockholm
Tel 08-545 184 50



1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Organisationsnummer och indamal

Bostadsrittsféreningen Sjdkatten 14, Stockholms lén, Stockholms kommun, som
registrerats hos Patent- och registreringsverket 2004-04-08 med organisationsnummer
769610-7825 har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegréinsning.

Fastighetskop

Bostadsréttsforeningen Sjokatten 14 avser att under maj ménad 2004 férvirva fastigheten
Stockholm Sj6katten 14 for upplatelse av bostadsldgenheter med bostadsritt och uthyrning
av 3 lokaler. Fastigheten innehéller fn 17 outhyrda kontorslokaler, 1 6vrig outhyrd lokal
och 1 lokal uthyrd som frisersalong samt 1 lokal uthyrd som café. De 17 outhyrda lokal-
ligenheterna avses att upplatas med bostadsritt {6r bostadsindamal.

Forviirvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen upprittat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen om fastighetens forviry
avser den slutliga férviirvskostnaden samt berikning av féreningens arliga kapital- och
driftskostnader m m och grundar sig pa vid tiden f6r planens upprittande kinda forhal-
landen. Fastigheten &r taxerad som hyreshusenhet avseende lokaler. Taxeringsvirdet for ar
2004 r ett beddmt vérde och kan komma att justeras vid en sirskild fastighetstaxering efter
renovering av fastigheten och dndring av 17 ligenheter frin kontors- till bostadsindamal ar
2004,

Inflyttning

Fastigheten Stockholm Sjékatten 14 innehéller f n 17 kontorslokaler och 3 Gvriga lokaler.
De 17 kontorslokalerna ir outhyrda. Av 6vriga 3 lokaler &r 2 uthyrda. Inflyttning har skett
1 de 2 uthyrda lokalerna.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsritt
Ligenheterna avses att uppltas med bostadsritt i samband med féreningens tilltride av
fastigheten som avses ske under maj 2004.

Besiktningsutlitande / fastighetens underhallsbehov

Densia AB, Civilingenj6r och byggnadsingenjér SBR Lars Widebeck, har 2004-03-16
utfort en teknisk besikining av fastigheten. Utlatandet 2004-04-14 fran besiktningen finns
som bilaga till den ekonomiska planen.

Ligenhetsunderhill
Enligt § 10 i foreningens stadgar svarar bostadsriittshavarna for ligenheternas inre
underhall.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighet
Fastighet
Adress
Kommun
Kommundel
Forsamling
Dispositionsritt
Markareal
Stadsplan

Tomtindelning

Gard

Markforhallanden

Byggnad

Byggnad

Byggnadsar

Taxeringsmissigt viardear

Ligenheter

Lokal

Yta och utformning

Grundlaggning (bedémd)

Stockholm Sjékatten 14.
Kungstensgatan 35 och 35 A.
Stockholm.

Vasastan.

Adolf Fredrik.

Aganderitt.

495 kvm.

1981-08-12, genomf. slut 1992-06-30.

1885-04-04.

Asfalterad gard.

Fastigheten innehaller 1 gathus och 1 gardshus. Gathuset
har 4 vaningsplan med kéllar- och vindsplan. Gérdshuset
har 3 vaningsplan och vindsplan.

Enligt fastighetsdataregistret r 1929, men troligare under slutet
av 1800-talet.

1938,

F n finns totalt 19 lokaler varav 17 utgér kontorslokaler som
avses att upplatas som bostider.

Utover 17 kontorslokaler som avses att upplatas som bostider
finns 3 lokaler.

Uppgifter om ligenheternas ytor och utformning framgar av
ldgenhetsforteckningen under punkt 10 i den ekonomiska planen.

Grundmurar pé fast sand / lera.

Killarytterviggar (beddmda) Sten / tegel .

Stomme (beddmd)

Betong.



Bjilklag (bedémda)

Fasader

Fonster

Yttertak

Entréer, trapphus
Hiss

Tvittstuga
Lagenhetsforrad
Sophantering

Uppvirmning

Ventilation

Installationer 1 Gvrigt

Bjélklag 6ver killare: Tegelvalv och tri

Mellanbjilklag: Tréd / stal
Vindsbjilklag Tri / stal
Putsade.

2-glas kopplade fonster. Karmar och bagar av tr.

Sadeltak med takbeldggning av plat. Gardshuset har pulpettak.
Trapp- och golvbeldggning av marmor. Viggar och tak malade.
Finns ¢j.

Finns ¢j.

Finns i gathusets killarplan och gardshusets vindsplan.

Sopkirl finns pd garden.

Fjarrvirme. Vattenburen virme frin firrvarmecentral installerad
1996:

Sjdlvdragsventilation i hela byggnaden. Obligatorisk ventila-
tionskontroll (OVK) dr ej utford for bostdder. Anldggningen ér ej
godkénd. Uppgifterna har limnats av Stadsbyggnadskontoret.

Kommunalt fjdrrvirme-, el-, vatten- och avloppssystem.

Kontor / liigenheter (befintligt skick)

Hall

Vardagsrum

Sovrum

K&k

Badrum

Golv Plastmatta / linoleum

Viggar Tapet / malade

Tak Malat

Golv Parkett

Viaggar Malat

Tak Malat

Golv Parkett / linoleum

Viggar Malat

Tak Malat

Golv Plastmatta / linoleum

Viéggar Tapet / malade

Tak Malat

Ovrigt Enkel kéksinredning med binkar och skép,
spis, ugn, kolfilterflikt och kyl / frys

Golv Klinker / plastmatta

Viggar Kakel

Tak Mailat
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Ovrigt Enkel badrumsinredning, badkar / dusch, wc
och tvittstill. Franluftsventilation via sjélvdrag.

Gemensamma anordningar Gemensamma anordningar saknas.
Servitut Se bifogat fastighetsdatautdrag.
Gemensamhetsanldggning: Fastigheten &r inte skyldig att ingé i gemensamhetsanlidggning.

3. FASTIGHETENS REPARATIONSBEHOV

Sammanfattning av huvudsakligt reparationsbehov
Densia AB, Civilingenjor och byggnadsingenjér SBR Lars Widebeck, har vid besiktning av
fastigheten 2004-03-16 noterat féljande underhéllsbehov i fastigheten.

Snarast

Byggnadsdel Atgiird Kostnad
Gathus Installation av hiss 1200 000
Stammar for vatten och avlopp Utbyte av alla vatten och avloppsstammar 1 500 000
Elinstallationer Utbyte av fastighetens elinstallationer 500 000
Uppviirmningssystemet Oversyn 200 000
Gathusets yttertak Hogtryckstvitt och dversyn 150 000
Gardshusets yttertak Utbyte av hela pléttaket, fotrdnnor, stuprér 250 000
Fonster, gathusets gardsfasad ~ Utbyte av samtliga fnsterpartier mot gard 400 000
Fonster, gathusets gatufasad ~ Malning 60 000
Fonster, gardshuset Utbyte mot nya 250 000
Gérdshusets drianering m m Drénering och isolering av grunden 400 000
Trapphus, allm. utrymmen Malning 250 000
Tvittstuga Tordningstéllande av tvittstuga 300 000
Ventilation Oversyn 200 000
Putsade fasader Putslagning och omfirgning 800 000
Summa exklusive moms 6 460 000
Summa avrundat inklusive moms 8 075 000

Utéver ovanstdende underhéllsatgérder tillkommer sedvanligt 16pande underhall av
fastigheten. Underhall och reparationer av ligenheternas och lokalernas inre tillkommer.
Bostadsrittsféreningen avser att upplata de f d kontorslokalerna med bostadsritt fér bostads-
dndamal pa villkor att bostadsrittshavarna ombesérjer underhdll och anpassning av dessa for
bostadsidndamal.

Fastighetens ovanstédende underhéllsbehov finansieras med en fond enligt punkt 6 i den
ckonomiska planen. Vid behov kan dven nyupplaning i féreningen bli aktuellt.

Sittningsskador finns pa gathus och gardshus. Skadorna har dokumenterats av Structor Mark
AB 1 ett utldtande som bifogas den ekonomiska planen. Structor Mark AB konstaterar att

sittningsforloppet pdgér med ca 0,3 mm per ar, men bedémer att nigon grundforstirkning inte
behovs under forutsittning att byggnaderna inte utsitts for tillkommande laster.

4. FORSAKRING

Féreningen kommer att hélla fastigheten fullvirdeforsikrad.
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5. BEDOMT TAXERINGSVARDE AR 2004
Byggnad

Mark

Summa

12 500 000
4 500 000

17 000 000

Bostad Lokal

11 000 Q00 1 500 000
4 000 000 500 000
15 000 000 2 000 000

Ar 2004 avses fastighetens anvandning att huvudsakligen &ndras till bostadsandamal och genomga en renovering.
Darefter kommer en sarskild fastighetsatxering att genomféras som kan medféra en andring av taxeringsvardet. Ovan-
staende taxeringsvarde &r ett bedémt vérde for fastigheten sdsom huvudsakligen bostadsfastighet och efter renovering.

6. FORVARVSKOSTNAD

Kdépeskilling 22 289 000

Lagfart 335 160

Avsattning till reparationer 8 075 000

Pantbrevskostnad 240 000

Nispostionsfond inkl. ombildningskostnader 200 000

~umma 31139 160

7. FINANSIERINGSPLAN

L.angivare Lanebelopp Réntesats % Ranta kr Amort. kr  Réantebindn.
dytt lan 1 4 000 000 4,25 170 000 0 4 ar
Nytt lan 2 4 000 000 3,40 136 000 0 2 ar
Nytt 1an 3 4 000 000 2,50 100 000 0 rérlig rénta
Summa 12 000 000 406 000 0

Insatser vid fastighetskopet 19 139 160 3,38 Genomsnittlig ranta

Summa lan och insatser 31139 160

8. ARLIGA KOSTNADER

Réantor 406 000

Amortering 0

Fastighetsskatt 95 000

Inkomstskatt 40 320

Varme 150 000

Vatten 30 000

=] 15 000

Sophamtning 15 000

Forsékring 15 000

Lépande underhall 20 000

Hiss besiktning, underhall 5000

Stadning av trapphus 20 000

Teknisk férvaltning och fastighetsskotsel 25000

Ekonomisk férvaltning 25000

Ovrigt 20 000

Avsattning till yttre fond (0,30 % av tax v.) 51 000

Summa 932 320

Noteringar

Drift och underhall bostads- o lokalyta 340 000 kr

Drift och underhall kr/ kvm 259 kr/ kvm

9. ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 612 072

Lokalhyror inklusive fastighetsskatt 280 248

Statligt rantebidrag, beddomt 40 000

Summa 932 320
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10. LAGENHETSFORTECKNING

Vanings- Antal Andelstal

Hus Lgh nr plan rum  Utformn. Yta Insats efter insats Arsavgift Hyra

Gardshus 1 bv 1 rok 39 770 792 4,0273 24 650

2 bv 1 rok 39 770 792 4,0273 24 650

3 1 1 rok 39 770 792 4,0273 24 650

4 1 1 rok 39 770792 4,0273 24 650

5 2 1 rok 39 770 792 4,0273 24 650

6 2 1 rok 39 770 792 4,0273 24 650

7 3 2 rok 66 1123527 5,8703 35 931

8 3 2 rok 66 1123527 5,8703 35931

Gathus 9 1 3 rok 72 1201913 6,2799 38 437

10 1 3 rok 84 1358684 7,0990 43 451

11 2 3 rok 72 1201913 6,2799 38 437

12 2 3 rok 84 1358684 7,0990 43 451

13 3 3 rok 72 1201913 6,2799 38 437

14 3 3 rok 84 1358684 7,0990 43 451

15 4 3 rok 72 1201913 6,2799 38 437

16 4 3 rok 84 1358684 7,0990 43 451

17 5 4 rok 135 2024962 10,5802 64 758
Gardshus 18 bv 0 lokal 60 0 0,0000 0 42000
Gathus 19 bv 0 lokal 64 0 0,0000 0 151120
Gathus 20 bv 0 lokal 64 0 0,0000 0 85382
1313 19139160 100,0000 612 072 280 248

/{h X



EKONOMISK PLAN BRF SJOKATTEN 14.xls

11. EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk prognos enligt 4 a § i férordning (SFS 2003:35) om andring i bostadsrattsférordningen (1991:630).
Prognosen visar arsavgiftens férandring vid en arlig inflation pa 2 % och oféréandrad rénta och amortering
pa foreningens lan.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 11
Arliga kostnader Ar2004  Ar2005 Ar2006 Ar2007 Ar2008  Ar2009 Ar 2014
Rantor 406 000 406000 406000 406000 406 000 406 000 406 000
Amortering 0 0 0 0 0 0 0
Fastighetsskatt 95 000 96 900 98838 100815 102 831 104 888 115 804
Inkomstskatt 40 320 43 176 46 089 49 061 52 091 55 183 71 592
Varme 150 000 153000 156060 159 181 162 365 165612 182 849
Vatten 30 000 30 600 31212 31836 32 473 33 122 36 570
El 15 000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 18 285
Sophamtning 15 000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 18 285
sakring 15 000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 18 285
Lopande underhall 20 000 20 400 20 808 21224 21 649 22 082 24 380
Hiss besiktning, underhall 5000 5100 5202 5306 5412 5520 6 095
Stadning av trapphus 20 000 20 400 20 808 21224 21 649 22 082 24 380
Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel 25 000 25 500 26 010 26 530 27 061 27 602 30 475
snomisk forvaltning 25 000 25 500 26 010 26 530 27 061 27 602 30 475
wrigt 20 000 20 400 20 808 21 224 21649 22082 24 380
Avsattning till yttre fond (0,30 % av tax v.) 51 000 52 020 53 060 54 122 55 204 56 308 62 169
Summa 932320 944896 957724 970808 984153 997766 1070024
Arliga intdkter
Arsavgifter 612072 619043 626154 633406 640804 648 350 688 403
Lokalhyror inklusive fastighetsskatt 280248 285853 291570 297401 303349 309416 341 621
Statligt rantebidrag, bedémt 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000
Summa 932320 944896 957724 970808 984153 997766 1070 024

Vas
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12. KANSLIGHETSANALYS FOR ARSAVGIFTEN

Kanslighetsanalys enligt 4 b § i férordning (SFS 2003:35) om &ndring i bostadsrattsférordningen (1991:630).
Kanslighetsanalysen visar beréknad arsavgift vid olika inflations- och réantenivaer.
Fasta priser ar 1.

Dagens inflationsniva 2 % och Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift  Arsavgift  Arsavgift
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar 11

Ar 2004 Ar 2005 Ar 2006 Ar 2007 Ar 2008 Ar2009  Ar20014

Dagens réanteniva 612 072 619 043 626 154 633 406 640 804 648 350 688 403
Dagens ranteniva + 1 % 698 472 705443 712 554 719 806 727 204 734 750 774 803
Dagens ranteniva + 2 % 811752 815 867 820 064 824 346 828 713 833 167 861 203
Dagens ranteniva -1 % 525672 532 643 539 754 547 006 554 404 561 950 602 003
Dagens ranteniva -2 % 439 272 446 243 453 354 460 606 468 004 475 550 515 603

Dagens ranteniva och

“ens inflationsniva + 1 % 612 072 622 529 633 299 644 392 655 818 667 587 731945
. .Jens inflationsniva + 2 % 612072 626 014 640 514 655 431 670 941 687 065 777 811
Dagens inflationsniva -1% 612072 615 558 619 078 622 633 626 225 629 852 648 538
Dagens inflationsniva -2% 612072 612 072 612 072 612 072 612072 612 072 612 072



13. SARSKILDA FORHALLANDEN FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS
VERKSAMHET OCH BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONOMISKA FOR-
PLIKTELSER

A. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsritt i foreningens hus betalas
dessutom, pa tider som bestdms av styrelsen, en arsavgift i enlighet med féreningens
stadgar.

B. Foreningens 16pande kostnader och utgifter samt avsittning till fonder skall finans-
leras genom att bostadsrittshavarna betalar drsavgift till foreningen. Arsavgifterna

férdelas pa bostadsrittsligenheterna i forhdllande till ligenheternas insatser. <0 /5940 | .

C. Inom foreningen skall bildas en fond for yttre underhall och en dispositionsfond.

D. T 6vrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka bl. a. framgér vad som géller vid
fordelning av vinst, féreningens upplésning eller likvidation.

E. Dei denna ekonomiska plan limnade uppgifterna angéende fastighetens utférande,
beréknade kostnader och intikter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten fér planens
uppréttande kéinda forutsittningar och avser totala kostnader.

F. Nodvindigt underhéllsbehov féreligger enligt bifogat besiktningsutlatande. Under-
hallsbehovet avses finansieras med fonderade medel, arliga avsittningar till en ytire
fond och vid behov genom nyuppléning i féreningen.

Behov av nédvindig tillbyggnad foreligger ej. Behov av ombyggnad eller andra

nddvindiga éndringsarbeten foreligger avseende installation av hiss 1 gathus och
utférande av tvittstuga.

Stockholm 2004-04-26

BOSTADSRATTSFORENINGEN SJOKATTEN 14
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14. INTYG

Undertecknade, vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestidende ekonomiska plan f6r Bostadsrittsforeningen Sjékatten 14, org.nummer
76910-7825, far hdrmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse f6r bedémandet av féreningens
verksamhet.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer &verens med innehéllet i till-
géngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som #r kéinda for oss. I planen gjorda
berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Som underlag fér bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt bilagd
forteckning genomgatts.

Vidare intygas att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsriittslagen #r uppfyllda.

Pé grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att plan-
en enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder och ddrmed framstar som héllbar.

Stockholm 2004-04-28 Stockholm 2004-04-28
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Anders Berg /" Urban Wiman
Jur kand Jur kand
Fastighetsigamna Stockholm AB Juristfirman Urban Wiman AB
Box 12871 Karlbergsvigen 8
112 98 Stockholm 113 27 Stockholm
Telefon 08-617 75 40 08-34 05 02

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
ekonomiska planer.



Bilaga till ekonomisk plan for Brf Sjokatten 14

FORTECKNING OVER TILLGANGLIGA HANDLINGAR VID INTYGS-
GIVNINGEN AV DENNA EKONOMISKA PLLAN

Registreringsbevis for bostadsrittsforeningen

Stadgar for bostadsrittsféreningen

Fastighetsdatautdrag for fastigheten

Besiktningsutlitande, Densia AB

Besiktningsutlatande, Structor Mark AB
Réntebidragsberikning 2004-04-26, Medvind Projektering AB
Taxeringsbevis for fastigheten

Lokalhyresavtal

Kopekontrakt



