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EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN STAREN 8

1. Allmiint

Bostadsrittsforeningen Staren 8 med org.nr. 769606-0123 har registrerats hos Bolagsverket
2000-08-18. Bostadsrittsforeningen har till ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus uppléta ligenheter med bostadsritt for obegrinsad tid.

[ enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1§ Bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for fSreningens verksamhet.

Berdkningen av fSreningens drliga kapital- och driftskostnader etc. grundar sig pa vid tiden
for planens uppréttande kdnda forhallanden.

Nedan angiven anskaffningskostnad for féreningens fastighet &r den slutliga.
Upplételse med bostadsritt avses ske direkt efter planens registrering. Inflyttning har skett.

2. Beskrivning av fastigheten

Registerbeteckning Staren 8

Kommun Stockholm

F6rsamling Johannes forsamling

Adress/beldgenhet Roslagsgatan 60

Tomtarea 599 kvm

Agarstatus Aganderitt

Planférhallanden Stadsplaner faststdllda 19560511 och 19670716.
Forsakring Fastigheten kommer vid tilltradet att vara

forsikrad till fullvirde

Rittigheter/belastningar Enligt uppgifter fran Fastighetsdatasystemet
(FDS- utdrag) finns endast noterat att redovisning av
rittigheter kan vara ofullstdndig samt ett belastande
ledningsriitt till fsrman for Stockholm Vatten AB.
Andamalet avser briddavloppsmagasin.



3. Byggnadsbeskrivning och teknisk status

3.1 Byggnadsbeskrivning

Byggnadsar

Byggnadstyp
Bostadsldgenheter
Lokaler

Gemensamma utrymmen

Gemensamma anordningar

Gemensamma anordningar
pa tomtmark

Bostidernas sekundérutrymmen

Ovrigt

Byggnaden pa Roslagsgatan 60 upp-
fordes 1963,

Flerbostadshus med bostidder och lokaler
28 st bostadsldgenheter om totalt 1.458 kvm
5 st lokaler om totalt 1.278 kvm

Trapphus

Tvittstuga

Soprum (inom kort firdigstailt i bottenvaningen.
Mao en fordndring i férhallande till
besiktningsprotokollet)

Vent:lationssystem

Trapp- och ytterbelysning

TV-nit

Undercentral for virme och varmvatten
Elcentral

Vattenmétare

Hiss

Géngytor pa tomtmark

Lagenhetsférrad beldgna pd vinden

Byggnaden &r ansluten till samhaillets ledningsniit
for el, tele, vatten och avlopp

Godkiind OVK-besiktning numera utférd. Mao en
forandring 1 forhéllande till besiktningsprotokollet.

1 §vrigt hanvisas till bilagda besiktningsprotokoll.

3.2 Teknisk status

Betriffande fastighetens tekniska status och skick hinvisas till bifogade besiktningsprotokoll.
Det totala omedelbara renoveringsbehovet (inom ca 3-4 &r) har angetts till totalt 3.700.000 kr
ink] moms, men exkl stambyte med badrumsrenovering. Nytt soprum &r under
iordningstillande, varfor 200.000 kronor avgar.

Som initial reparationsfond avsatts 3 500 000 kr, Stambyte inkl badrumsrencvering ar i
besiktningsprotokollet upptaget med 4 500 000 kronor. Ett alternativ enligt
besiktningsprotokollet 4r att lata utféra en s.k. rorinfodring till en uppskattad kostnad av
1 000 000 — 1 200 000 kronor. Formellt sett skall bostadsrittsforeningen enligt stadgarna



svara for stammarna, men i princip svarar bostadsréttshavaren for 6vriga delar. Mot bakgrund
av ovanstiende belastas den ekonomiska prognosen &r 3 med en kostnad av 1 200 000 for s.k.
rorinfodring. Vidare belastas den ekonomiska prognosen 4r 11 med en kostnad ay 1 700 000
kronor fr utbyte av titskikt pd terrassbjlklaget.

4. Taxeringsviirde
Fastigheterna har under r 2007 omfattats av forenklad fastighetstaxering (AFT07),

Géllande taxeringsvirde f5r Staren 8 betr &r 2007 framgar av nedanstiende sammanstal Ining.

Byggnad Mark | Tax.virde 2007 Fordelning |
Bostider 11 000 000 13 000 000 24 000 000 76%
Lokaler 6 400 000 590 000 7 390 000 24%
17 400 000 13 990 000 313943 000 100%

Fastighetens nya taxeringsviarde 2007 kommer att gilla i 3 ar wiar omrékning.

Taxeringsvirdet for ar 2007*) laggs till grund fér nedan uppriittade ekonomiska prognoser
vad giller lokaldelen. Numera utgdr fastighetsavgift betrdffande bostider med fn. 1 200
kronor per bostad och dr (dock max 0,4% av taxeringsvirdet fr bostadsdelen).
Fastighetsavgiften dr indexerad och beréiknas prelimindrt uppga till 1 250 kronor per bostad
och ar for 2009.

5. Foreningens anskaffningskostnad

Kopeskilling 51 500 000
Lagfartskostnad 772 500
Pantbrevskostnad 320 000
Ovriga omkostnader 430 000
Initial avsattning till yttre reparationsfond 3 500 000
Férenings anskaffningskostnad 56 522 500
Uttagna pantbrev 3 600 000

6. Finansiering

Langivare Kapitalskuld | Riinta% Riinta kr | Amortering | Bindnings-
kr tid

Nyuppldning 13 349 000 4.0 533 960 0 0-$ ar

Nyupplaning 6251 000 4.0 250 040 0 0-5 ar

{Avser ¢j erlagda -

insatser) _

Summa l&n 19 600 000 4,0 784 000 0

Insatser 35422 500

Upplatelseavgifter 1 500 000

Totalt 56 522 500

wn




7. Foreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

Riénta och amortering 784 000
Drift- och underhallskostnader

Fastighetsforvaltning 100 000
Fastighetsskotsel och I6pande underhall 125 000

Vatten och avlopp 38 000

Uppvérmning 340 000

El (gemensam) 70 000

Sophdmtning inkl grovsopor 30 000

Stidning 30000

Forsdkring 30 000
Ovrigt/oforutsett 25 000 788 000
Avséttningar, skatt

Fond for yttre underhall* 150 000
Fastighetsskatt/avgift** 108 500

Skatt***) 3889 262789

Summa kostnader 1 834 789

* Minst 0.3 % av fastighetens taxeringsvirde enligt stadgarna.

** Beridknat utifrén taxvirde 2007 samt en skattesats for lokaler om 1,0%.

%%y Akta/Oikta (skattemissigt). Féreningen torde omedelbart eller pa sikt vara ett s.k. dkta
bostadsforetag (numera bendmnt privatbostadforetag). Grundfrutsitiningen for att vara ett
s.k. privatbostadsforetag r att foreningens hus anvinds s4 att av fastighetens taxeringsvirde,
minst 60%, beldper p till medlemmar upplatna bostadslagenheter. I det fall lokalldgenhet nr
3 (som torde kunna fristéllas from 20081231) om 32 kvm kan upplatas med bostadsritt for
bostadsindamal samt ca 94% av nuvarande bostadsytan upplates med bostadsrtt for
bostadsidndamal torde foreningen vara ett s.k. privatbostadsforetag. Aven om 94 % av
bostadsytan inte initialt upplats med bostadsrétt kan eventuellt vissa uthyrda
bostadsldgenheter anses som “kvalificerad anvéndning” om det med viss sannolikhet blir
bostadsritter inom en inte allt for avldgsen framtid. En ytterligare méjlighet for att klassas
som s.k. privatbostadsforetag 4r att knyta vissa garageplatser sasom bostadskomplement med
bostadsritt till bostadsrattslagenheter. Mot bakgrund av det initiala reparationsbehovet som
foreligger torde nagon inkomstskatt for foreningen ej vara aktuell inom prognosperioden (11
ar) dven i det fall foreningen inte har status som privatbostadsforetag.

8. Foreningens arliga intiikter

Hyresintakter, bostader 233 000
Hyresintékter, lokaler 956 779
Rinteintikt 13 889
Arsavgifter (742 500 x 85%) =ca 631 121

Summa intdkter 1 834 789




9. Féreningens prognos samt kiinslighetsanalys

I kapital 9 redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1-6 &r samt &r 11 givet ett
inflationsantagande om 2 % per &r. Bostadshyror fdrvéntas dock 6ka med 1% utbver
inflationen. Darutdver redovisas en kdnslighetsanalys utvisande foréndringar i
drsavgiftsuttagen vid en antagen inflationsutveckling pa 3 % i stillet for 2% samt en antagen
rinteutveckling om + 0,2 % per 4r.



Ekonomisk prognos
Infiationsniva (2%)

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ars Ar 11
kr kr kr kr kr kr kr

Rantekostnader 784000 784000 832000 832000 832000 B32000 8B0 400
Amortering 0 0 0 0 0 88000 104 000
Drifts- och underhallkostn. 788000 803780 819835 836232 852957 B70016 960 568
Avséttningar 150000 153000 156080 159 181 162 365 165612 1B2 849
Fastighetsskatt/avgift 108900 111078 113300 11556 117877 120234 132748
Inkomstskatt 3889 3889 3 8BS 3888 3889 3889 3889
Summa kostnader 1834789 1855727 1925084 1946868 1869087 2089751 2264454
Hyresintakier, bostider 233000 239990 247190 254605 262244 270111 313133
Hyresintskter, lokaler (inki fs) 956 779 975515 995433 1015 342 1035648 1056361 1166 308
Réntebidrag 0 0 C 0 0 0 Q
Ranteintakter 13 889 13 8889 13 889 13 889 13 889 13 B89 13 889
Arsavgifter 631121 B25933 688572 663032 657306 749380 771124
erfordertig f6randring/ar -0,8% 8,8% -0,8% -0,9% 14.0%
Summa intdkter 1834789 1855727 1925084 1945868 1969087 2089751 2264454
Ekonomisk prognos/Kanslighetsanalys
fnflationsnivé (3%)

Ar1 Ar2 Ar3 Aré Ar5 Ars Ar 11

kr kr kr kr kr kr kr

Rantekostnader 784 000 823200 915200 9556800 998 400 1040000 132060Q
Amortering 0 0 0 0 0 98 000 104 000
Drifts- och underhalikostn. 788000 B11B40 835983 861062 886 801 913508 1059 006
Avséltningar 150000 154500 159135 163909 168826 173891 201 587
Fastighetsskatt/avgift 108800 112167 115532 118998 122568 126245 146352
Inkomstskatt 3889 3889 3889 3 889 3889 3889 3889
Summa kostnader 1834789 1905396 2029745 2104 665 2 180584 2355533 2835435
Hyresintikter, bostédder 233000 242320 252013 262093 272577 283480 344897
Hyresintakter, lokaler (inkl fs) 956 779 985482 1015047 1045498 1076863 1109169 1285831
Réntebidrag C 0 0 (o] 0 0 0
Rénteintakter 13 888 13 889 13 889 13 882 13 889 13 889 13889
Arsavgiker 631 121 663705 748796 783 1B4 817255 948995 1150818
erforderiig fordndring/ar 52% 12,8% 46% 4.4% 16,1%
Summa intdkter 1834789 19805396 2029745 2104665 2 180584 2355533 2835435
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Redovisning av insatser, andelstal, arsavgifter etc.

N,

Bostéder:
Lgh nt Antalrum Tr Andelstal Yta Insats
arsavg
102+ e 1 1 1,74% 235 647 961
104 4 1 7.29% 112 3088 154
106 3 1 566% 84,7 2 335418
201 2 2 346% 505 1410370
202 2 2 448% 654 1 826 499
203 1 2 174% 235 656 311
204 1 2 174% 235 656 311
205 3 2 b566% 847 2 365512
301 2 3 3,46% 50,5 1427 165
3027 2 3 448% 654 1848 250
303 1 3 1,74% 235 689 126
304 1 3 1,74% 235 689 128
305 3 3 566% 84,7 2 393 681
401 2 4 346% 50,5 1443 817
402 [ v 2 4 448% 654 1869815
—2403 1 4 174% 235 696 875
404 1 4 174% 235 696 875
405 3 4 566% 847 24218610
501 2 5 3,46% 50,5 1460612
502 2 5 448% 654 1 891 685
503 it 5 1,74% 235 704 691
504 1 5 1,74% 23,5 704 691
508 3 5 566% 84,7 2 449 780
601 2 6 3,46% 50,5 1478 556
602 2 8 448% 654 1914 803
603 1 8 174% 235 713 041
604 1 6 1,74% 23,5 713 041
605 3 8 566% 847 2479 875
100,00% 1458 41 673 532
' Lokaler: co Vaning Yta Typ
\\ Lgh nr Namn
>1 Utopia Bv 125  Kontor
Pointbreak - - Bv 270 Kontor
’3 f ~Reskab 1tr 320 Kontor
/ 900t Frisell kv 20 arkiv
9101/01 02 Eurocars 2plankv 831  bilverksamhet
1278

L\VLC

‘L A‘«/\)\ -h& q(/wlu-(

" Hyreskontraktet uppsagt foér avflyttning 20081231.
**) Samtliga lokalhyror ink/ fastighetsskatt och indexupprakning per 20090101 utom lokal nr 9001,
som ej har index- och fastighetsskattekiausut.
«*+) U star for uppsagningstid i manader och F star for foriangningstid | manader

A

7Y

Arsavg Upplatelse- Anm

12 885
54 152
42 004
25663
33234
12 895
12 895
42 004
25663
33234
12 898
12 895
42 004
25663
33234
12 895
12 895
42 004
25 663
33234
12 895
12 895
42 004
25663
33234
12 895
12 895

42 004

742 500

Léptid
ar/man
20080830
20091231
200812317

20080331 <y - 2 -

20091231/20100331

avgifter

1200 000

300 000

1 500 000

U/F=")

8/36
8/36
9/36
> 313
9/36

outhyrd

outhyrd

Hyra**)

118 879
3056 517
55 384
3600
473 399
956 779

Moms
reg

Ja

Ja

Ja

nej

Ja



Redovisning av insatser, andelstal, arsavgifter etc.

Bostider:
Lgh nr Antalrum Tr Andelstal Yta Insats Arsavg Upplatelse-
arsavg avgifter
102 1 1 1.74% 235 647 961 12 895
104 4 1 7,29% 112 3088 154 54 152 1200000
106 3 1 5,66% 84,7 2 335416 42 004
201 2 2 3,46% 50,5 1410370 25663
202 2 2 4,48% 65,4 1826 499 33234
203 1 2 1,74% 23,5 656 311 12 895
204 1 2 1,74% 23,5 656 311 12 895
205 3 2 566% 84,7 2 365512 42 004
301 2 3 3,46% 50,5 1427 165 25 663
302 2 3 4,48% 65,4 1 848 250 33234
303 1 3 1,74% 23,5 689 126 12 895
304 1 3 1,74% 235 689 126 12 895
305 3 3 566% 84,7 2 393 681 42 004
401 2 4 3,46% 50,5 1443 817 25 663
402 2 4 4,48% 65,4 1869 815 33234
403 1 4 1,74% 23,5 696 875 12 895 300 000
404 1 4 1,74% 235 696 875 12 895
405 3 4 566% 84,7 2421610 42 004
501 2 5 3,46% 50,5 1460612 25 663
502 2 5 4,48% 65,4 1891 565 33234
503 1 5 1,74% 23,5 704 691 12 895
504 1 5 1,74% 23,5 704 691 12 895
505 3 5 5,66% 84,7 2449 780 42 004
601 2 6 3,46% 50,5 1478 556 25 663
602 2 6 448% 65,4 1914 803 33234
603 1 6 1,74% 23,5 713 041 12 895
604 1 6 174% 235 713 041 12 895
605 3 6 566% 84,7 2479 875 42 004
100,00% 1458 41673 532 742 500 1500000
Lokaler: Vaning Yta Typ Loptid U/F***)
Lgh nr Namn ar/man
1 Utopia Bv 125 Kontor 20090930 9/36
2 Pointbreak Bv 270 Kontor 20091231 9/36
3 Reskab 11r 32 Kontor 20081231%) 9/36
9001 Frisell kv 20 arkiv 20090331 3/3
9101/9102 Eurocars 2plankv 831  bilverksamhet 20091231/20100331 9/36
1278

*) Hyreskontraktet uppsagt for avfiyttning 20081231.

**) Samtliga lokalhyror inkl fastighetsskatt och indexupprakning per 20090101 utom lokal nr 9001,

som ej har index- och fastighetsskatteklausul.
) U star for uppsagningstid i manader och F star for forlangningstid i manader

Anm

outhyrd

outhyrd

Hyra**)

118 879
305 517
55 384
3600
473 399
956 779

Momz
reg
Ja

Ja

Ja
nej
Ja



Forutsattningar:

Genomsnittsinsats: 28 426
exkl balkongtilligg

Férdelningen av insatserna efter kvin med justering

for hojd Bver havet enligt nedanstaende modell Arsavgifter 2009
Procent Trappor Kvm/iar

24 549
Avdrag med -3,00% 1 51-65 508
Avdrag med -1,75% 2 85-86 496
Avdrag med -0,58% 3 112 484
Tillagg med +0,58% 4
Tillagg med +1,75% 5
Tiltagg med +3,00% 6
Balkongtitlagg kr 25000
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11. Sirskilda forhillanden av betydelse for bedémande av foreningens verksamhet och
bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser

A. Insats och avgift faststélls av styrelsen

B. Fér bostadsritt i freningens hus erliggs dessutom en av styrelsen faststélid
arsavgift som skall ticka vad som belSper pa ldgenheten av foreningens
16pande kostnader samt dess avsittning till fond. Som grund for
fordelningen av 4rsavgifterna skall gélla ligenheternas andelstal.

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift far tas ut efter
beslut av styrelsen. Overlatelseavgiften far uppga till hogst 2,5% och
pantsittningsavgiften till hégst 1 % av basbeloppet enligt lagen om allmén

forsdkring.

Betriffande foreningens skatteméssiga status hénvisas till sidan 6 (under
kommentarer till Skatt, markerat med ***).

C. Bostadsrittshavaren svarar for att pd egen bekostnad hdlla ligenhetens inre i
gott skick. Vad giller installationer mm hénvisas till vad som stadgas under
“Bostadsréttshavarens rattigheter och skyldigheter” i foreningens stadgar.

D. Inom féreningen skall bildas fSljande fonder:
Fond f6r yttre underhall
Dispositionsfond
E. De lamnade uppgifterna i denna ekonomiska plan angéende fastighetens

utfsrande, berdiknade kostnader och intékter mm hanfor sig till vid tid-
purikten for planens upprittande kinda forutsattningar.

F. I 5vrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som
giller vid fSreningens uppldsning eller likvidation.

Stockholm 2008-12-14

..................................

Henrik Ekstran:
r

....... Ve

istina Wedekull

....................................

Christer Svensson
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INTYG ENL 3 KAP 2 § BOSTADSRATTSLAGEN

Undertecknade, vilka for det 4ndamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrdttsforeningen Staren 8, org nr 769606-0123,
i Stockholms kommun far hiarmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen, stimmer 6verens med innehéllet

i tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med forh&llanden som dr kdnda fér oss. Planen
innehAller uppgifter som dr av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet.
[ planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstér som

héllbar.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen ar
uppfylida.

P4 grund av den firetagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att
planen enligt vir uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har fljande handlingar varit tillgdngliga;

Ekonomisk plan frin 2008-12-14.

Besiktningsprotokoll fran 2008-06-11 med komplettering 2008-12-11
(ProjektledarHuset AB).

”Analys av fastighetsforvaltningen 20077 (Diligentia).

Stadgar.

Registreringsbevis.

FDS-utdrag.

Stockholm 2008-12-18

y 7% /

Christer Bohman Bjbrn Rydén
Civ ing Jur kand
Forum Fastighetsekonomi AB Juseco HB

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