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Allméanna forutséattningar

Bostadsréattsforeningen Flora | Hagersten, org.nr 769636-1539, som registrerats hos
Bolagsverket den 2018-04-03 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att j féreningens hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
begrénsning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark, Medlems ratt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas

bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat féljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
férhallanden som ar kénda vid tidpunkten fér planens uppréattande.

Bostadsrattsféreningens styrelse har uppréattat féljande ekonomiska plan fér att kunna teckna
upplatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

1.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Beteckning: Brevstiéllet 2
Kommun: Stockholm
Adress: Cedergrensvagen 2 — 4, 126 36 Hagersten samt

Béackvégen 31, 128 47 Hagersten

Upplatelseform, fastighet:  Aganderétt

Bostadsrattsform: Berdknad som akta Bostadsrattsférening
Markareal: 1218 kvm
Detaljplan: Midsommarkransen 1:1, Del av, Invid kv brevstéllet

(akt 0180K-P2015-11661)

Bygglov: Bygglov har beviljats 2019-02-19

Gemensamhetsanldggning: Saknas

Avtalsservitut Belysningsanordning (akt D-2019-00230826:1
samt D201900128417:1.1)

Servitut;

1.2 Byggnadens typ, anvandningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal lagenheter: 37 bostadsldgenheter

1 lokal
Byggnad: 1 byggnad om 5 vaningar samt underliggande garage.
Byggnadsar: 2019 - 2020
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Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp: Kommunalt VA-nat

El Separata elmatare for varje ldgenhet. El-central med
automatséakringar och jordfelsbrytare.

Varje lagenhet har egen tvattmaskin och torktumlare. Mindre

Tvéttstuga:
ldgenheter har kombimaskin.

Parkering: 10 st bilplatser varav en handikapp-plats

Férrad: Ett forrad per Jagenhet, beldgna pa entréplan.

Barnvagnsrum: Pa entréplan

Cykelparkering: Cykelrum pa entréplan samt cykelstall pa garden

Tv, dator, telefon: Fiber, FiberLan nat fér bredband, TV och IP telefoni

Brevlador: Postfack i porten

Soprum: Pa entréplan

Uppvarmning: Fjarrvarme

Ventilation: FTX-ventilation

Kortfattad byggnadsbeskrivning av ldgenheterna

Grund: Platta pa mark

Stomme; Betong

Antal vaningar: 5 vaningsplan

Yttervagy: Betongvdggar med fasad av trapanel.
Bjalklag: Betongbjélklag

Yitertak: Uppstolpade tratak med raspont
Fénstertyp: Tré/aluminium

Balkong/terrass: Betonggolv med pinnracke. Takterrass har tratrall.

Lagenheternas antal och typ med kortfattad ldgenhetsbeskrivning

37 stycken bostadslagenheter med kok och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea 1.815 m?
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Flerfamilishus — l&genheter
Allmant: Malade v&ggar och tak. Parkett pa golv.

Hail: Klinkers pa golv, hatthylia. Flera [Agenheter har stéddskap
och garderob i hallen. Vissa ldgenheter saknar garderob i
hallen och har stadskap pa annan plats

Badrum/tvattstuga: Klinkers pa golv, kakel pa vdggar. Handfat med kommod,
nedsankt tvattstall. Spegel med hylla och belysning.
Duschvégg av glas. WC, handdukstork. Arbetsbéank ovan

torktumlareftvattmaskin.

WC: Vissa av de stdrre lagenheterna ar utrustade med extra wc
eller med extra wc med dusch.

Kak: : Spishall med inbyggd ugn och glashéll. Inbyggd mikro.
Flakt, kyl, frys samt diskmaskin. | mindre lagenheter
installeras kombi kyl/frys. Over- och underskap. Bank-
skiva med diskho. Stankskydd av kakel.

Sovrum: Antal sovrum &r beroende pa lagenhetsstorlek. Garderober.

Vardagsrum:

Kladkammare: Vissa stérre lagenheter har kidadkammare.

Gemensamma anordningar mm

Fastighetsnat for bredband finns installerat i fastigheten.

Underhallsbehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaden &r helt ny och nagot underhallshehov bér darfor inte féreligga inom
overskadlig framtid. For framtida behov gérs arligen en avséattning till reparationsfonden,

se avsnitt 7.1 nedan.

Forsdkring

Fastigheten kommer att vara fullvardesférsakrad. Styrelseférsdkring kommer att tecknas.

Taxeringsvéarde

Genom berdkning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2019 — 2021 har taxeringsvardet uppskattats till 60.343.000 kronor varav bostadsdelen
byggnad 39.000.000 kr och mark 20.400.000 kr samt lokaldelen byggnad 833.000 kr och
mark 110.000 kr. Vid berdkningen av taxeringsvéardet har fastigheten taxerats som
hyreshus med vérdear 2019. Eftersom huset &r nyproducerat kommer fastigheten enligt
géllande regelverk att vara befriad fran kommunal fastighetsavgift i femton ar vad géller

bostadsdelen.
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Statlig fastighetsskatt erlaggs for fastigheten fram till den tidpunkt da den omtaxeras till
bostadsfastighet. Omtaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som féljer efter det att

fastigheten slutbesiktats.

TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning berdknas ske under slutet av augusti 2020. Bostaderna berdknas att upplatas
med bostadsratt i mitten av maj 2020. '

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvérvet har skett genom att féreningen férvarvat aktierna i det bolag som &gde
fastigheten Stockholm Brevstéllet 2. Bostadsrattsféreningen har sedan férvarvat
fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Ladgenheterna kommer att upplatas
med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sékerhet for féreningens lan. Bolaget
kommer déarefter att likvideras. Férséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsratts-
férening ("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det évertagna
skattemdssiga véardet att ligga till grund fér berdkning av skattepliktig vinst. Den slutliga
anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en extra féreningsstamma.

Kdpeskilling mark och aktier* 59.716.164 kr
Entreprenad- och byggherrekostnad ** 90.133.276 kr
Pantbrevskostnad 509.025 kr
Lagfartskostnad 596.535 kr
Summa 150.955.000 kr
Kassa 50.000 kr
Att finansiera 151.005.000 kr

* varav det skattemassiga virdet ar 40.309.710 kr
** entreprenadform: totalentreprenad {ill fast pris ABT 06

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan ar garanterad till 151.005.000 kr, i en
garantiutfastelse fran Belatchew Fastigheter AB (556921-1229). Belatchew Fastigheter
AB garanterar dven forvdrvet av eventuella osalda bostadsrétter.

Bostadsréttshavarna svarar sjélva for det invandiga underhallet av lagenheterna. Bostads-
rattshavarna i marklagenheterna ansvarar dven fér skétsel och underhall av den uteplats
som ligger i anslutning till respektive l&genhet.
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Bostadsratishavarna svarar sjélva for det invandiga underhallet av lagenheterna. Bostads-
rattshavarna i markldgenheterna ansvarar aven fér skdtsel och underhall av den uteplats

som ligger i anslutning till respektive lagenhet.

Stérre renoveringar som kan behéva utforas pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medféra en héjning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgérder av betydelse &r inte kdnda.

FINANSIERINGSPLAN

25.410.000 kr
94.196.250 kr
31.398.750 kr

Berdknade |an, sikerhet for idnen utgérs av pantbrev
Medlemmarnas insatser vid forvary
Upplatelseavgifter

Finansiering av anskaffningskostnaden 151.005.000 kr

Foreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Foéreningen avser att amortera lanet med 1 % per ar, vilket motsvarar 254.100 kr/ar, se
prognos bilaga 1.
Kapitalkostnad — rédntebindning

Féreningen avser att mixa réntan s& den genomsnittliga rantan inte éverstiger 2,55 %.
Avsikten ar att férdela rantan pa olika rantebindningstider till exempel 1/3 pa vardera 1-

arig, 3-arig samt 5-arig ranta.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen beraknas i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens
bokférda byggnadsvéarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).

Den prognostiserade arliga avskrivningen ar berdknad till 746.452 kr vilket motsvarar 1 %
av byggkostnaden.
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Kapitalkostnader, driftkostnader och dvriga kostnader

Réantekostnad 2,55% 847.955 kr
Amortering 254.100 kr
Driftkostnader” 481.044 kr
Administration 63.525 kr
Fastighetsskotsel 68.970 kr
Lépande underhall 36.300 kr
Stadning 16.335 kr
Renhallning 11.979 kr
Forsdkring 35.000 kr
Vatten 54.450 kr
El, abonnemangsavygift 34.485 kr
Varme 160.000 kr
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift™ 9.010 kr
Avséttning till reparationsfond*** 72.600 kr
1.464.709 kr

Summa kostnader

* uppskattade driftkostnader och jamférda med likvéardiga objekt.
** hafrielse frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt gallande regelverk
** anligt féreningens stadgar § 47 ska avsittning ske med minst 0,1% av taxeringsvérdet

Féreningens intakter; arsavgifter, hyror och évriga intdkter

133.810 kr
180.000 kr
1.150.899 kr

1.464.709 kr

Hyra lokal, inkl fastighetsskatt®
Hyra garageplatser**
Arsavgifter

Summa intikter

* Lokalens bashyra ar uppskattad till 124.100 kr/ar. Hartill kommer fastighetsskatt om 9.010 kr/ar.
** Avser 10 st garageplatser. Manadshyran uppgar till 1.500 kr/plats.
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ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.l

Upplatelse- Insats + Arsav-

Liagenhet Area| Andelstal Insats avgiftkri{ upplavgkr| Arsavgift gift
nr m? % kr kr| kr/iman
1101 " 32| 1,6866%| 1646250 548 750| 2195000/ 19411] 1618
1102 87| 4,3645%| 3562500| 1187500| 4750000 50231 4186
1103 281 1,6185%| 1687 500 562 500| 2250000| 18628| 1552
1104 47| 2,5127%| 2 362500 787 500| 3150 000] 28918 2410
1105 47| 2,5127%| 2 321 250 773750 3095000 28918 2410
1106 92| 47539%| 3746250] 1248750 4995000 54713| 4559
1107 27| 1,4007%| 1462500 487 500| 1950000 16120] 1343
1108 34| 1,6866%| 1612500 537 500 2150000] 19411] 1618
1201 31] 1,6067%| 1687500 562 500| 2250000| 18492( 1541
1202 33| 1,8037%| 1946 250 648 750| 2595000 20759| 1730
1203 78| 4,0876%| 3562500| 1187500] 4750000 47 044| 3920
1204 28171,6866%| 1721250 573750 2 295 000 19411] 1618
1205 47| 2,56807%| 2471250 823750 3295000 29702 2475
1206 47| 2,5807%| 2471250 823750 3295000 29702| 2475
1207 02 49128%| 4087500 1362500 5450000] 56541 4712
1208 27| 1,4687%| 1537 500 512 500| 2050000 16904{ 1409
1209 34| 1,8037%| 1796250 598 750| 2395000| 20759] 1730
1301 31| 1,6521%| 1721250 573750| 2295000| 19014| 1585
1302 33| 1,8491%| 1987 500 662 500| 2650000] 21281| 1773
1303 78| 4,1330% 3637 500] 1212500 4850000 47567| 3964
1304 28| 1,7320%| 1762 500 587 500| 2350000 19934| 1661
1305 47| 2,6261%| 2 546 250 848 750| 3395000| 30224| 2519
1306 47| 2,6261%| 2546 250 848 750| 3395000| 30224| 2519
1307 02| 4.9582%| 4196250, 1398750 5595000, 57063| 4755
1308 27| 1,5141%| 1612500 537 500 2 150 000 17 426 1452
1309 34| 1,8491%| 1837 500 612 500| 2450000| 21281] 1773
1401 31| 1,6975%| 1762 500 587 500| 2350000 19537| 1628
1402 82| 4.7421%| 4087 500| 1362500[ 5450000 54577| 4548
1403 28] 1,7774%| 1796 250 598 750 2395000] 20456| 1705
1404 47| 2,6715%| 2621250 873750 3495000 30746| 2562
1405 47| 2,6715%| 2621 250 873 750| 3495000 30746 2562
1406 02| 5,0035%| 4312500 1437500| 5750000 57586 4799
1407 27| 1,5504% | 1646 250 548 750| 2195000| 17 844| 1487
1408 34| 1,9036%| 1871250 623 750! 2495000 21908| 1826
1501 86| 5.2069%| 4987 500| 1662500 6650000] 59926| 4994
1502 90| 52069%| 5212500[ 1737500 6950000( 59926| 4994
1503 23| 1,5613%| 1747 500 582 500| 2330000 17969| 1497
1815 100,00| 94196 250| 31398 750| 125595000 1 150 899 95 908
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Arsavgift kr/man &r avrundad till ndrmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan
arsavgift per ar och arsavgift per manad.

Kostnaden f6r ldgenhetens hushallsel, tele/kabel-TV/bredband och hemférsakring ingar ej
i arsavgifter ovan. Varje enskild bostadsrattshavare ansvarar f6r egen hemférsékring med

bostadsrattstillagg.

Uppskattade &vriga kostnader per ldgenhet utéver vad som ingar i arsavgiften

Hushailsel| Bredband, TV[ Hemférsakring |
Area kr/man kr/man kr/man
31 330 350 250
47 330 350 300
78 550 350 350
92 550 350 400

Observera att kostnaderna ar berdknade och bland annat beroende av val av leverantor,
abonnemang samt hushallets konsumtion.

Nyckeltal
Anskaffningskosthad, per m? 83 170 kr
Insats och upplateiseavgift, per m? 69 198 kr
Foreningslan, per m? 14 000 kr
Driftkostnad, per m? (Boa+Loa) 259 kr
Arsavgift, per m? 635 kr
Avskrivning, per m? (Boa+Loa) 350 kr
Amortering, per m? 140 kr
Avséttning underhallsfond, per m? (Boa+Loa) 39 kr
39 kr

Kassafléde, per m? (Boa+Loa)
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H.

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. For bostadsrétt i foreningens fastigheter betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststalld arsavgift.
Arsavgiften avvigs sa, att den i forhallande till ldgenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beléper pa lagenheten av féreningens kostnader och avséttning till fonder.

Lagenheternas area &r uppmatta pa ritning enligt géllande matregler SS 21054:20089,
varfér vissa mindre foréandringar av lagenheternas area kan férekomma. Vid mindre
forandringar sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens upplésning.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheternas utiérande,
berdknade kostnader och intékter m.m., hénfor sig till tidpunkten foér planens
uppréttande kdnda kostnader.

Den slutliga kostnaden for féreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstamma i
enlighet med hostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Bostadsrattshavarna ska utan sérskild erséttning halla bostaderna tillgangliga under
ordinarie arbetstid fér entreprendrernas utférande av efterarbete, garantiarbete och andra

arbeten.

| omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon
ratt for bostadsratishavarna att utkrdva erséattning eller nedséttning av arsavgiften pa
grund av oldgenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastigheter

féreligger inte.

Styrelsen ansoker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Hagersten den / * april 2020

Bostadsrittsféreningen Flora i Higersten

Joacim Gustafsson

opfist”
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade. vilka for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan 81 Bostadsrértstoreningen Flora i Hégersten, organisations-
nummer 769636-1539. daterad 2020-04-22 far hirmed avge féljande intvg.

De faktiska uppgifierna, som limnats i planen stimmer dverens med innchallet i tillgéingliga
handlingar och i vrigt med forhallanden som &r kiinda for oss. Planen innehaller uppgifter som ér
av betydelse for bedomandet av féreningens verksamhet.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsriittslagen dir uppfylida.

I planen gjorda beriikningar &r vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.

Ligenheterna bedoms kunna upplatas till beriiknade insatser och avgifter med hiinsyn till
ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nédvindigt f6r var bedéning av plancn att besoka fastigheten.
Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allméint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockho}m 2020-04-30

L

Claes Mork ' f\ndelb Uby
Jur kand. Civ.ek, '

Av Boverket forklarade behoriga. avseende hela riket, att uiféirda intve angaende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intvgsgivarna omfatias av ansvarsforscikring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl. 2018-07-26

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Beriikning av taxeringsviirde

Ritningar. situationsplan

Aktiedverlatelseavtal 2019-04-30

Entreprenadavtal. Aspuddens HUHLntI‘eprtndd AB. 2019-01-29
Transportkép. 2019-04-30

Bygglov 2019-02-19

Garanti och utfistelse, Belatchew Fastigheter AB. 2020-04-20
Bankoffert Danske Bank. 2020-03-06

Lokalhyresavtal

Forsdljningsbroschyr
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