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BOSTADSRATTSFORENINGEN

Umgas i Arstahusen

Stockholms kommun
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Umgas i Arstahusen som har sitt sate i Stockholms kommun och som registrerats
hos Bolagsverket den 17 mars 2017, har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen

genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas

som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Upplatelse av bostadsratterna beréknas ske fran och med januari 2019 och avslutas vid inflytining.
Inflyttning i lagenheterna beraknas ske i maj 2019.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsréattslagen har styrelsen uppréattat féljande ekonomiska

plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i fraga om kostnaderna for
fastighetsforvarv pa képeskillingen fér mark och pa nedan redovisad upphandling.

Vid upprattande av ekonomisk plan pagar arbeten med inredning och ytskikt samt finplanering mark.
Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa bedémningar gjorda i

januari 2019.

Féreningen har per den 8 januari 2019 forvarvat fastigheten Skyttevarnet 4 i Stockholms kommun med
pagdende byggnation, genom att képa samtliga aktier i ett aktiebolag dar fastigheten ar enda tillgang.
Fastigheten har sedan dverlatits till bostadsrattsféreningen och aktiebolaget kommer att likvideras.
Forvarvet medfor en latent skatteskud, vilket innebar att om féreningen i framtiden skulle avyttra
fastigheten eller del av fastigheten utgar skatt pa mellanskillnaden mellan anskaffningsvérdet och det da

aktuella forsaljningspriset. Det skatteméassigt évertagna vardet pa fastigheten uppgar till 76 753 245 kronor.

Den latenta skatteskulden &r beraknad till 16 425 194 kronor. Féreningen har ocksa den 8 januari 2019
tecknat totalentreprenadkontrakt med Ikano Bostadsutveckling AB om att fullfélja byggnationen av 73
lagenheter i ett flerbostadshus med en trappuppgang och tillhérande gemensamma utrymmen samt 34

parkeringsplatser i garage i kéllare.

Garageplatserna upplats med sidoavtal. Kostnad for garageplats ingar inte i lagenhetens arsavgift enligt
tabell G, utan debiteras separat. Vid dverlatelse av bostadsratten atergar garageplatsen till foreningen.
Garaget kan komma att fardigstallas efter inflyttning. lkano Bostadsutveckling AB tillhandahaller i sa fall

ersattningsplatser fram till fardigstallandet.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetens beteckning:
Ihnehav:
Adress:

Fastighetens areal:

Bostadsarea:

Antal bostadslagenheter:

Bygglov / Startbesked:
Byggnadsar:;

Byggnadernas antal och
utformning:

Gemensamma anordningar

Varme:

Ventilation:
Vatten/aviopp:
=l

Sophantering:.
Hiss:

TV/bredband/telefoni:

Gemensamma utrymmen

Rum Golv
Trapphus Klinker
Rullstols-/ Betong
barnvagnsrum
Gemensamhetslokal Parkett
WC/dusch | Klinker
gemensamhetslokal
Teknikrum Betong
stadrum/WGC Klinker
Lagenhetsférrad Betong

Stockholm, Skyttevarnet 4
Aganderatt

Arstaskogs Vag 9 B, Stockholm
1264 kvm

4 553 kvm

78 lagenheter

Bygglov beviljades den 2 maj 2017.

Byggnadsarbetena pabdrjades i december 2017 och fardigstalls |
maj 2019.

78 lagenheter fordelade pa en trappuppgang i ett flerbostadshus
med 16 vaningar.

Fiarrvarmeanslutning, vattenburen varme via radiatorer.

Mekanisk till- och franluft med atervinning (FTX-system).
Fastigheten ar ansluten till det kommunala natet.

Gruppcentral med automatsakringar i lagenheterna. Varje lagenhet
har eget abonnemang.

Sopkasuner fér hushallssopor, rum for sopsortering.

Personhiss

Fiberanslutning, uttag for TV, bredband och telefoni.

Vagaar Tak Ovrigt
Malade Undertak/ Postboxar | entré

malad betong Tidningshallare vid varje ldgenhet

Betong, malad Betong, malad Stalddérr med brytskydd

Malade Undertak Minikék med spishall, kyl och ho

Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning

Betong Betong Staldérr med brytskydd

Malade Malat Utslagsvask, sanitetsutrustning enl.
ritning.

Malade Malat Natvaggar, hylla med kkladstang
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Gemensamma anordningar pa tomtmark

Plattbelagda gangytor, belysning, planteringar, parkmdébler, sandlada, ledning for yttre VA och el, pergola,
lekplats, lekutrustning samt cykelparkering.

Parkering

Féreningen har 34 parkeringsplatser i garage i gemensamhetsanlédggning, Stockholm Skyttevarnet GA:1.

Gemensamhetsanlaggningar

Féreningen &ar delaktig i tre gemensamhetsanlaggningar tillsammans med fastigheterna Stockholm
Skyttevarnet 3 och Stockholm Skyttevarnet 5. Gemensamhetsanlaggningarna forvaltas genom

delagarférvaltning.

Stockholm Skyttevédrnet GA: 1
Bestaende av garage med anordningar fér anlaggningens funktion.
Andelstal har faststallts av Lantmateriet till 78/234 andelar.

Stockholm Skyttevédrnet GA:2
Bestaende av gard inkl sophantering. | gemensamhetsanlaggningen ingar gardsbelaggningar,

tradgardsanlaggningar samt gardstilloehor.
Andelstal har faststallts av Lantmaéateriet till 78/234 andelar.

Stockholm Skyttevédrnet GA:3

Bestaende av tvattstuga.
Andelstal har faststallts av Lantmateriet till 78/234 andelar.

Servitut och ledningsratt

Fastigheten kan aven komma att belastas av servitut och ledningsratter for vag, fiber, fjarrvarme, el, vatten
och avlopp samt brand och evakuering.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa mark, palar, plintar pa berg

Stomme: Prefabricerade betongelement

Balkonger: Betongplatta, racken av plat med inslag av glas

Yttervaggar: Betongelement med isolering

Fasad: Betongelement med inslag av klinker

Mellanbjalklag: Prefabricerade betongelement

Innervaggar, Igh skiljande: Prefabricerade betongelement

Innervaggar, évriga: Gipsskivor pa stalreglar

Yttertak: Takpapp

Trappor: Prefabricerad betong, beldggning med Terazzo

Fonster och fonsterddrrar: Trafonster med utvandig bekladnad av aluminium (2+1-glas) eller 3-
glas

Entrepartier: Tra alt. aluminiumpartier med hardat glas

Lagenhetsytterddrrar: Sakerhetsdoérr med titthal.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv

Hall: Parkett
Vardagsrum: Parkett
KOBK: Parkett
Ovriga rum: Parkett
Badrum: Klinker

Bofaktablad och ritningar finns tillgédngliga hos féreningens styrelse.

Forsakringar/Garantier

i

Vaqggar
Malade

Malade

Malade
Stankskydd
av kakel

Malade
Kakel

Tak

Malat
Malat
Malat

Malat
Malat

Ovrigt

Garderober enligt ritning

Induktionshall
Varmluftsugn

Kombinerad kyl/frys
Diskmaskin

Mikrovagsugn

Apiskapa

Kékssnickerier enligt ritning

Garderober enligt ritning

Sanitetsutrustning enligt ritning
Spegel och kommaod

Duschskarm enl ritning
Tvéattmaskin och torktumlare alt.
kombimaskin

Bankskiva, enl ritning

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvarde och &r under entreprenadtiden férsékrad genom Ikanos

entreprenadférsakring.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen [&mnas av Ikano

Bostadsutveckling AB.

Fullgorandeférsakring kommer att tecknas i Nordic Guarantee.

Sid 5



¢

al
=
Co
Qe
N
inbal

G

poomry

o
)

C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Kopeskilling aktier, féreningens fastighet och kostnad for entreprenaden

inklusive moms 403 020 500 kr
Likviditetsreserv 80 000 kr
BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 403 100 500 kr

Fastighetens taxeringsvarde har @nnu ej faststallts men beraknas till 50 118 000 kr for mark och
102 613 000 kr for byggnad uppdelat pa 148 000 000 kr for bostader och 4 731 000 kr fér garage och

lokaler.

D. FINANSIERINGSPLAN

Specifikation av lan som beraknas kunna upptagas for fastighetens finansiering, samt berakning av arliga
kapitalkostnader.

For finansiering avser bostadsrattsféreningen teckna avtal med SBAB.

Belopp Bind- Rantesats Rinte- Summa
Lan ' kronor®  ningstid ca% "’ kostnad Amort * kronor
L.an 1 17 642 875 ca 3 man 2.57 453 422 61 750 515172
Lan 2 17 642 875 cazZar 2,76 486 943 61 750 548 693
Lan 3 17 642 875 cajar 2,86 504 586 61 750 566 336
Lan 4 17 642 875 cabar 3,21 566 337 61 750 628 087
Summa 70 571 500 2011288 247 000 2 258 288
Insatser 332 529 000
Summa Finansiering 403 100 500
Kapitalkostnader 2 011 288 247 000 2 258 288

1) Sakerhet for lan ar pantbrev.

2) Vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lanen bli aktuell.

3) Antagna rantesatser &r ca 1,4 % hogre an ranteindikationerna vid tidpunkt for ekonomiska planens upprattande.

4) Amortering &r initalt 247 000 kr vilket avses hdjas med 5,05 % per ar. Amorteringstid blir ca 56 ar

E. NYCKELTAL

1. Anskaffningsvarde per kvm bruttoarea (BTA) 61 436 kr
2. Insatser per kvm (BOA) 73 035 kr
3. Lan kronor per kvm upplaten l&genhetsarea (BOA) 15 500 kr
4. Arsavqift kronor per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA) 739 kr
5. Driftskostn kr per kvm upplaten lagenhetsarea (BOA) 328 kr
6. Hyresintakter per uthyrd area exkl fastighetsskatt - Kkr
7. Avséttning till underhallsfond + avskrivningar (BOA) 797 kr
8. Amortering per kvm BOA 54 Kkr
9. Genomsnittligt belopp amortering + fondavsattning ar 1-16 per kvm BOA 115 kr
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F. BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnhader enligt féregaende sida: 2 258 288
Driftskostnader

Ekonomisk f6rvaltning 85 000

Styrelsearvode 50 000

Revisionsarvode 15 000

Féreningens administration 5 000

Fastighetsforsakring 40 000

Systematiskt brandskyddsarbete 15 450

Fastighetsskotsel och teknisk férvaltning 119 250

Stadning 66 000

Service tekniska installationer 69 000

OVK 15 000

VA 80 000

Uppvarmning 350 000

El gemensam 100 000

Sophamtning 131 700

Snoéréjning och renhallning 50 000

TV, bredband och telefoni 81 432

Gemensamhetslokal 5 000

GA 1 (garage) 28 000

GA 2 (gard) 62 975

GA3 ( tvattstuga) 10 000

Ovrigt 114 865

Summa driftskostnader "' ? 1493 672 1493 672
Avsattning till yttre underhall 136 590
Fastighetsskatt lokal och garage * 47 310
Summa beraknade kostnader ar 1, kronor 3 935 860

Avskrivning gors enligt K3. Avskrivningen paverkan pa resultat framgar i ekonomisk prognos pa sidan 12.

1) Ovanstaende driftskostnader &r beréknade efter normalférbrukning med anledning av husets utformning, féreningens
beldgenhet, storlek etc. Driftskostnaderna beror ocksa pa hushallens sammanséttning och levnadsvanor. Den fakiiska

kostnaden fér enstaka poster kan bli hégre eller lagre &n det beraknade vardet.

2) Hushallsel ingar inte da bostadsrattshavarna tecknar egna abonnemang. Bostadsréattstillégg ingar i
fastighetsférsékringen men hemférsakring tecknas av bostadrattshavarna.

3) Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér bostéder under ar 1-15 efter faststallt vardear. For
garage och lokaler utgar 1,0 % i statlig fastighetsskatt pa taxeringsvardet fran ar 1.

Sid 7




Foreningens arliga intdkter

| enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar ska féreningens I6pande utgifter, amorteringar och
avsattning tackas av arsavgiften som fordelas efter bostadsrattens andelstal. Arsavgift for
TV/bredband/telefoni erlaggs lika for varje bostadslagenhet.

Arsavgifter 3283 228
Arsavgift TV/bredband/telefoni? 81 432
Hyresintakter garage3 34 platser 1400 kr/plats/manad 571 200
Summa intakter 3 935 860

1) Arsavgift ar exklusive TV, bredband och telefoni.

2) TV, Internet och telefoni &r gruppanslutet och arsavgiften ar 1 044 kr per lagenhet. TV med basutbud ingar och
kostnad for eventuell TV utdver basutbudet likasa hégre bredbandshastighet betalas av bostadsrattshavaren direkt till

leverantoren. For telefon tillkommer samtalsavgiften.

3) Ikano Bostadsutveckling AB garanterar hyresintakterna for garageplatser under tva ar. Ar ett upp till 30 %, ar tva upp
till 15 % av den berdknade intékten for fullt uthyrt.
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H. EKONOMISK PROGNOS

3 283 228
81432

Arsavgifter efter schablon
Arsavgifter efter f6rbrukn eller lika belopp per lgh

Arsavgift kr/im? 739

571 200
571 200

Ovriga intékter
Hyresintédkter garagelokaler

Summa’intakiter .- T REAA3 935 860
Kapitalkostnader
Rantor 2011 288
Amorteringar 247 000
Driftskostnader 1494 162
Ovriga kostnader
Fastighetsskatt garagelokaler 39 970
Fastighetsskatt hyreslokaler 6 850

Kommunal fastighetsavgift
Summa ovriga kostnader
gitetspaverkan

Avsitining for underhall (yttre fond)
Fondavséttning, arets
Ackumulerad fondavsattning

136 580
136 590

Likviditetsbverskott
Kassa fran finansiering
Arets likviditetsdverskott/ kassafléde
Ackumulerat kassaflode
Likviditetspéaverkande kostnader, fondavsdtining & éverskott .,

4
ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ

573 935 860

T

Avskrivning enl K3-regelverket 3 492 947

Arets redovisningsmissiga resultat -3 109 357

Ar1
Taxeringsvarde garagelokaler 3 997 000
Taxeringsvdrde uthyrningslokaler 685 000
Laneskuld 70 571 500

Forutsdttningar

Arsavgifter ach hyror héjs med 2,0 % per ar

Driftskostnader hdjs med 2 % per ar.

Antagen inflation 2 %.

Amaortering 247 000 kr &r 1, dérefter en arlig héjning med 5,05 %.

Medelrénta 2,85 %.

Avskrivning enligt K3-regelverket. Detta leder till redovisningsmassiga underskott
men det paverkar dock inte féreningens likviditet med hinsyn till vilken avgiftsnivan,
inklusive yttre fond, dr bestéamd.

Avskrivningsbeloppet baseras pa anskaffningsvardet fér byggnaden som har
berdknats utifran en férdelning av det totala anskaffningsvardet med beréknat
taxeringsvérde som grund.

3 348 893
83 061

754

582 624
582 624

244 014 577

2004 248
259 474

1524 045

40 769

6 987

0

47 756

w3 835623

139 322]

275912

524,014,977

3492 947

-3 054 420

Ar2

4 076 940
698 700

70 324 500

3 415 870
84 722

769

594 276
594 276

I

w4094 869 .

1 996 853
272577

1 554 526

41 585
7127
0

48 712

3 484 188
86 416

784

606 162
606 162

4176 766

1989 085
286 342

15685 617

42 416
7 269
0

49 686

] Es - R it
w0 3.872688)
"\-_{i'\-dj-\-'!_e'\.'\- A 1, Ml

142 108
418 020

80 093
199 825
%424.094 869

3 492 947

-2 998 169

Ar3

4168 479
712674

70 065 027

144 950
562 970

121 086
320 911

y s 4
s i 76, 168
4 2 it ' n

3 492 947

-2 940 568

Ar 4

4 241 648
726 927

69 792 450

3553872
88 145

800

618 285
618 285

- ’
Leid 2601801
EHE LR A Y ' 3

1980 924

300 802

1617 329

43 265

7 415
0
50 678

147 849
710 820

162 717
483 628

Lt bk A

LaeL el mi o L

i ~:4 260¢ 30’1
T i

3492 947

-2 881 578

Ars

4 326 481
741 466

69 506 108

“4 345,607

Y4 345°807 |y,

3 624 949
89 908

816

630 651
630 651

1972 351
315 993

1649 676

44 130
7 563
0
51693

A cur
773 089 713|004,
ik RS P o

150 806
861 626

204 988
688 617

4002 237
09 265

901

696 290
696 290

1922 539
404 257

1821 375

48 723
8 350

166 502
1662 125

426 045
2370237

4 797D Fisi 5 2971149

3492 847 3 492 847
-2 821 159 -2 496 143
Aré Ar 11
4413 011 4 872 321
756 295 835 011

69205306 &7 457 501

4418 793
109 597
0

985

768 760
768 760

oy ST . HH
L 4 ?g?;:—?g'i .
S . M . DHERTRDERE

1858 813
517175

2010945

53 794

9219

144 534
207 54

183 832
2 545 940

518 836
5 061 400

3 555 387

-2 335 537

Ar 16

5379 436
921 920

65 221 493
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. KANSLIGHETSANALYS

_ Ar 1 Ar 2 Ar3 Ar4 Ar 5 Ar 6
Genomsnittlig arsavgift per m* om:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 739 754 769 784 800 816 901 095
Antagen rénteniva + 1% 894 908 923 938 953 068 1049 1138
Antagen ranteniva + 2% 1049 1063 1077 1091 1105 1120 1197 1281
Antagen ranteniva - 1% 584 599 615 631 647 664 753 851
Antagen ranteniva och
Antagen inflationsnivd + 1% 739 757 776 796 816 836 047 1076
Antagen inflationsniva + 2% 739 767 784 808 832 357 997 1169
Antagen inflationsniva - 1 % 739 750 761 773 785 796 859 024

| &rsavgiften ingar kostnad f6ér TV, bredband och telefoni men inte hushallsel.

Antagen réanteniva 2,85 %
Antagen inflationsniva 2 %

Sid 13
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J. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och
arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar.

Upplatelseavgift, verlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse

kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter an de ovan redovisade utgar inte - vare sig regelbundna eller av
sarskilda beslut beroende. Det aligger styrelsen attt bevaka sadana férandringar |
utgiftslaget som bor krava hdjningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall
aventyras. Det ankommer pa bostadsrattshavaren att teckna hemférsakring.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla l1agenheten jamte
tillhérande utrymmen och eventuell uteplats, balkong samt forrad i gott skick. Mark |
anslutning till vissa lagenheter ingar i bostadsratten enligt bilaga till avtalet om upplatelse

av bostadsrétt.

Vid bostadsrattsféreningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pa sa satt
foreningens stadgar féreskriver.

Andring av insatser och andelstal beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstalits och dverlamnats skall bostadsrattshavaren halla
lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten,

garantiarbeten eller andra arbeten, som skall utféras av entreprenoren.
Bostadsrattshavaren ager inte ratt till nagon ersattning fér kostnader eller andra

oldgenheter pa grund av sadana arbeten.

Inflyttning i ldgenheterna kan komma att ske innan entreprenaden 1 sin helhet ar
fardigstalld. Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som

kan uppsta med anledning harav.

Sundbyberg den 8 januari 2019

Bostadsrattsféreningen Um?i Arstahusen

Hans-Olov Moéller 7Bo J&Cobsson Anders Harlin
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2019-01-08 t6r
bostadsrittsforeningen Umgas i Arstahusen org. nr: 769634-2497

Den ekonomiska planen innehéller savél kénda som preliminéra uppgifter vilka stammer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen limnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser beréknad slutlig
anskaffningskostnad f6r bostadsrittsfGreningen.

Gjorda beridkningar baserade pa sévil kéinda som preliminéra uppgifter dr vederhéttiga, vartor
var bedomning dr att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

P4 grund av den foéretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar nagot som &r av vésentlig betydelse 16r bedomning av
féreningens verksamhet far féreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsrétt t6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i f6reningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplitas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsétining {6r registrering av planen ér

uppiylld.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillfor ndgot f6r var granskning.
Vi beddmer att ligenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsdkring.

Stockholm 2019-01-17

—~
% ) ©

Civ. Ing. Jur kand
Bertilsbergsvigen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Lidingd Strandbergsgatan 61
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Bilaga till granskningsintyg dat 2019-01-17 f6r Brf Umgas i Arstahusen

Nedanstaende handlingar har varit tillgidngliga vid granskningen:

Foéreningens stadgar

Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kopekontrakt f6r marken inkl. bilaga 1,2,4
Kreditoffert

Berédkning av taxeringsvirde
Bygglovsbeslut

Samtal med kontrollansvarig

Specifikation av avskrivningskostnader
Berdkning av avskrivningsunderlag
Aktuella ridntor

Aktiedverlatelseavtal inkl bilagor (och fastighetsregisterutdrag)
Berdkning latent skatteskuld

Bekrifielse BTA

Amorteringsplan

2017-03-17
2019-01-14
2019-01-08
2019-01-08
2017-04-10
2019-01-09
2017-05-02
2019-01-17
Odaterad

Odaterad

2019-01-09
2019-01-08
2018-01-11
2017-10-31
Odaterad



