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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Foéreningens andamal

Bostadsrittsforeningen Lokstallarna Vistra, org.nt. 769641-7836, med site i Stockholms
kommun har registrerats hos Bolagsverket 2023-02-13. Foreningen har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter och
lokaler till nyttjande utan tidsbegrinsning, Upplatelse fir aven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet
eller lokal. Vidare att i férekommande fall uthyra kommersiella lokaler, parketings- och
garageplatser.

Fdéreningens férvarv av mark och byggnad

Vid tidpunkten for framtagandet av denna kostnadskalkyl ar Hagaloket I Fastighets AB, otgnr.
559269-3575, lagfaren dgare till fastigheten Stockholm Greifswald 1. Hagaloket I Fastighets AB
ar ett heligt dotterbolag till Hagaloket ekonomisk forening, org.nt 769641-5608. Hagaloket
ekonomisk forening 4gs till 98/100 andelar av Hagaloket Holding AB, otg, nr 559269-3609, som
isin tur ér ett heldgt dotterbolag till Einar Mattsson Projekt AB, org. nr 556789-4877. Ovriga tva
andelar i Hagaloket ekonomisk forening 4gs av tva andra av Einar Mattsson Projekt AB heligda
dotterbolag;

Hagaloket I Fastighets AB hiller pa att fusioneras upp i Hagaloket ekonomisk forening. Efter att
Hagaloket I Fastighets AB fusionerats upp i Hagaloket ekonomisk forening kommetr Hagaloket
Holding AB att forvirva 6vriga medlemmars tva andelar och Gvetldta samtliga andelar till
Bostadsrittsforeningen Lokstallarna Vistra, otg, nr. 769641-7836. Direfter kommer Hagaloket
ekonomisk forening att fusioneras upp i Bef Lokstallarna Vistra och bostadsrittsforeningen
kommer dérigenom att bli lagfaren dgare till fastigheten Stockholm Greifswald 1. Képeskillingen
for andelarna 1 den ekonomiska foreningen motsvarar fastighetens marknadsvirde utan
reduktion for latent skatt pa skillnaden mellan fastighetens skattemissiga virde och dess
marknadsvirde.

Fastighetens redovisade anskaffningsvirde, som prelimindrt uppgar till ca 368 113 576 kronor,
Gverstiger fastighetens beriknade skattemissiga virde med 22 510 553 kronor. Dirmed har Brf
Lokstallarna Vistra en uppskjuten skatteskuld pa 20,6 % av det 6verstigande beloppet, som faller
till betalning om f6reningen i framtiden Gvetlater fastigheten till nigon annan.

Bostadsrittsforeningen kommer inom fastigheten att uppfora tva huskroppat om 134
bostadsligenheter och 5 lokaler. Byggnadsprojektet genomférs som en totalentreprenad av Einar
Mattsson Projekt AB.

Bygglov

Bygglov for nybyggnad av killarvaning och bottenvaning (Dnr 2020-06783-575) beviljades 2021-
02-04 medan bygglov fér nybyggnad av flerbostadshus (Dnr 2021-11220-575) beviljades 2022-
09-29.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har bostadsrittsforeningens styrelse
upprittat féljande kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berikning av foreningens atliga
driftskostnader etc. grundar sig pa de bedémningar, vid tidpunkten f6r kostnadskalkylens
upprittande, kinda forhallande och avser férhallande efter att slutlig finansiering har skett.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning
Upplatelseavtal beriknas tecknas med de férsta medlemmarna under det forsta kvartalet 2024
och inflyttning beriknas kunna ske med statt i kvartal 2 2024.



Avskrivningar

Byggnadernas bokférda virde i Bef Lokstallarna Vistra forvintas uppga till 541 661 424 kronor.
Féreningen kommer att gora avskrivningar utifrin en komponentansats dit byggnaden delas upp
1 komponenter med olika avskrivningstider som varierar mellan 10 och 100 4r. Den
genomsnittliga avskrivningstiden férviintas uppga till 67 ar. Avskrivningar 4r en bokforingsmissig
kostnad som paverkar det redovisade resultatet men inte féreningens likviditet eller
betalningsférmaga. Avgifterna it inte satta for att ticka avsktivningar, vilket medfor att
foreningen prognostiseras att redovisa ett arligt negativt resultat. Féreningens formaga att
finansiera framtida utgifter for underhall sikerstills istillet i form av i) amorteting och i)
avsittning till underhéllsfond.

Stadgar

Foreningens stadgar registrerades av Bolagsverket 2023-02-13.

Forsakringar

Byggnaden kommer vara fullvirdesforsikrad vid inflyttning, For att kunna triffa forhandsavtal i
enlighet med bostadsrittslagen 5 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande kostnadskalkyl for
foreningens framtida verksamhet. Forskott kommer att upptas om totalt 100 000 kronor (pet
bostadsritt) x 134 = 13 400 000 kronot. Styrelsen kommer att upphandla en
forskottsgarantiforsakring som garanterar atetbetalning av beloppet om det skulle bli aktuellt.
Forskott kommer att upptas efter tillstind av Bolagsvetket erhéllits.

B. KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Greifswald 1

Upplatelseform: Aganderitt

Adress: Alfhild Tamms Gata 3-7, Hagaesplanaden 85-91, 95-97,
Hilsingegatan 56-58, Johanna Hedéns Gata 4-10

Posthummer: 113 67

Kommun: Stockholm

Tomtens areal: 1727 kvm

Bostadsarea: 7 525 kvm BOA

Lokalarea: 454 kvmm LOA

Bruttoatea: 12 201 kvm

Antal huskroppar: 2 st

Antal ligenheter: 134 st

Antal lokaler: 5 st

Antal garageplatser:

0 st. Pa fastigheten finns dock ett avtalsservitut som get
medlemmarna ritt att pa marknadsmassiga villkor hyra 54
bilplatser i ett nitliggande garage som tillhandahalls av Stockholm

Parkering AB.
Antal MC-platser: 0st
Antal parkeringsplatser: 0 st
Servitut: Officialservitut lastnedféring, till férman

Officialservitut teknikutrymmen, till last
Officialservitut trapphus, till last

Officialservitut gatuanliggning, till last
Officialservitut belysning och skyltar, till last
Officialservitut barande konstruktioner, till férman
Officialservitut tatskikt, till last

Officialservitut inspektion tunneltak, till last
Avtalsservitut patkeringsindamal, till forman



C. BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men betiknas bli:

Gteifswald 1 Bygonad Mark Summa
Bostader 274 000 000 253 000 000 527 000 000
Lokalet 15 400 000 5 600 000 21 000 000
Summa 289 400 000 258 600 000 548 000 000

Berikning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon for hyreshus 2022-2024 for
det virdeomrade fastigheten dr belagen inom. Avvikelser mellan ovanstidende berikning och den
av Skatteverket faststillda taxeringen som galler di virdearet har faststillts kan dirfor
forekomma.

D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

(Belopp anges i kronor om inget annat anges) ke/m”

Forvirv av aktier och fastighet samt kostnad for totalentteprenad 909 775 000
Kassa 300 000
Beriknad anskaffningskostnad 114345 910 075 000

E. FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp kr/m’>  Riintesats Amortering Rintekostnad Amortering
Lan 1 100 000 000 12 564 4,50% 0,50% 4 500 000 500 000
Summa lan 100 000 000 4 500 000 500 000
Lan 100 000 000
Insatser 602 000 000
Upplatelseavgifter 203 175 000
Atervinning investetingsmoms, lokaler 4900 000
Summa lan, insatset och upplatelseavgiftet 910 075 000

Styrelsen har for avsikt att binda féreningens lan jaimnt fordelat mellan de 16ptider banken
tillhandahaller den dag lanet lyfts. Féreningen har erhallit en rintekostnadsgaranti som innebir
att om den genomsnittliga rintesatsen vid tidpunkten for slutplaceringen av foreningens lan
Gverstiger rintan som har antagits i denna plan si kommer foreningens lan att sinkas si att den
initiala rintekostnaden Gverensstimmer med antagandet i denna plan. Lanet kommer som hégst
att uppga till 100 000 000 kronor. Om lanet blir ligre 4n vad som antagits i finansieringsplanen
ovan kommer kostnaden for foreningens forvirv att justeras i motsvarande man. Minskade eller
6kade rintekostnader till f6ljd av omférhandlade rintevillkor efter att de ursprungliga

. villkorsperioderna 16pt ut tillfaller/belastar féreningen i sin helhet. Amortetingen i denna plan
uppgér ar 1-15 till 0,50% av det ursprungliga linebeloppet per ar, direfter tillimpas en setieplan
ddr amorteringsbeloppet successivt 6kas och skulden 4t amorterad 4t 50.

Utover insatsen kan upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan bostadstittens insats och
dess marknadsvitrde tillkomma. I den hir kostnadskalkylen har upplitelseavgifterna uppskattats
till 203 175 000 kronot. Den slutgiltiga summan av upplatelseavgifterna kan komma att avvika
frin det i den hir kalkylen bedémda beloppet. Om upplitelseavgifterna blir hogre eller ligre
kommer kostnaden for foreningens forvirv att justeras i motsvarande méan.

Den slutliga dtervunna investeringsmomsen for lokalerna kan komma att skilja sig mot det
preliminira beloppet i den hir kostnadskalkylen. Om den dtervunna investetingsmomsen blir
hégre eller ligre dn angivet i den slutliga ekonomiska planen kommer kostnaden for féreningens
forviry att justeras 1 motsvarande man.



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

kr/m? BOA kr
Rinta 598 4500 000
Amortering 66 500 000
Avsittning till fond for yttre underhdll enligt foreningens stadgar 44 332 800
Driftskostnader 380 2858296
Varmvatten* 53 400 000
Hushillsel* 82 619 000
Kommunal fastighetsavgift ** 0 0
Fastighetsskatt Lokaler och Garage 28 210 000
Summa utbetalningar 1252 9420096

* Varmvatten och hushéllsel debiteras separat och tillkommer till arsavgiften. Kostnaden for
varmvatten respektive hushallsel kommer att variera beroende pé ligenhetsstotlek och hushallens
vanor men beriknas uppga till 1 500 — 6 000 kronot for varmvatten samt 2 500 — 9 000 kronor

for hushallsel per ligenhet och ér.

** Sméhus, bostadshyreshus och dgatligenheter nybyggda 2012 och direfter (virdedr 2012 och
senare) far hel befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 &t. Fran r 16 tillkommer kommunal

fastighetsavgift med preliminirt 2 126 kronor per ligenhet och Ar.

Foreningen har for avsikt att teckna ett 5-arigt forvaltningsavtal med Einar Mattsson

Fastighetsforvaltning AB som inkluderar teknisk, ekonomisk och administrativ forvaltning av

foreningen och dess tillgingar.

G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Foreningens l6pande utbetalningar skall tickas av Arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas

andelstal och féreningens 6vriga 16pande inbetalningar.

kr/m*BOA ke
Arsavgifter 850 6397560
Hyra lokaler, inkl tillagg f-skatt** 280 2108985
Outhyrda lokaler, inkl tilligg f-skatt -14 -105 449
Varmvatten* 53 400 000
Hushillsel* 82 619 000
Summa inbetalningar 1252 9420 096

* Varmvatten och hushillsel debiteras separat och tillkommer till drsavgiften.

** Vid tidpunkten for kostnadskalkylens upprittande ir inga av foreningens verksamhetslokaler

uthyrda. Féreningen planerar dven att hyra ut fastighetens fibernit vilket mojliggor for

bostadsrittsinnehavarna att vilja mellan ett stort antal leverantorer och teckna egna abonnemang

direkt med leverantorerna for TV och Bredband.

Utéver ovanstiende intikter och kostnader kommer foreningen aven att faktureras for lokalernas
driftkostnader. Dessa kostnader vidarefaktureras till lokalhyresgisterna och netto hat det ingen

paverkan pa foreningens ekonomi.



H. LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Antal ligenheter: 134

| Bostider Area Insats Upplatelseavgift Arsavgift Avgift per manad
7525 602 000 000 203 175 000 6397 560 533 130

Tillagg

Lokaler Area Arshyra fastighetsskatt

Lokaler (5 st) 454 1898 985 210 000

Summa 454 1898 985 0

Arsavgiften fordelas efter bostadsritternas andelstal enligt stadgarna. Andelstalet 4r beriknat till
2/3-delar baserat pa bostadens yta och till 1/3-del som ett fast tal for varje ligenhet. Insatsernas
och upplatelseavgifternas fordelning mellan bostiderna framgar av prislista vid siljstart.



I. AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen tillse att erforderliga medel drligen avsitts i en s kallad

yttre fond.

Ar Belopp Ackumulerat
1 332 800 332 800
2 360 931 693 731
3 391 441 1085172
4 424 529 1509 701
5 460 414 1970 116
6 499 333 2 469 449
7 541 541 3010 990
8 587 318 3 598 308
9 636 963 4235271
10 690 806 4 926 077
1 749 199 5675 276
12 812 529 6 487 804
13 881 211 7369 015
14 955 700 8324 715
15 1 036 484 9361 199
16 1124 098 10 485 297
17 1219 117 11 704 415
18 1322169 13 026 584
19 1433 931 14 460 515

20 1555 141 16 015 656

21 1 686 596 17 702 252

22 1829 163 19 531 415

23 1983 782 21 515 197

24 2151 470 23 666 667

25 2 333 333 26 000 000

SUMMA 26 000 000




J. NYCKELTAL

ktr/m?>

BTA BOA LOA per ligenhet
Anskaffningsvirde 85856 120940
Insatser och upplatelseavgifter 107 000
Lan 13 289
Arsavgift 850
Varmvatten (pet manad) 249
Hushallsel (per manad) 385
Driftkostnader 380
Lokalhyresintikter 4183
Hyresintikter extra forrad 0
Kassaflode 1252
Avsittning till underhallsfond ar 1 44
Genomsnittlig avsittning till underhallsfond 4r 1-16 87

Avskrivningar ar 1 1458
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M. KANSLIGHETSANALYS

12

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar11 Ar 16
Beriknad enligt ekonomisk prognosI
Antagen inflationsniva ( 2 %) och
Antagen rintenivd i ek.plan
f\rsnvgifter 6397 560 6525 511 6 656 021 6789 142 6924 925 70063 423 7798 590 8610273
Arsargift i genomsnitt kr/ m’ 850 867 885 902 920 939 1036 1144
Beriknad med 6kad lanerinta
+1 procentenheter 7 397 560 7520 511 7 646 021 7774142 7904 925 8 038 423 8 748 590 9535273
Arsagift i genomsnitt kr/ w’ 983 999 1016 1033 1050 1068, 1163 1267
+2 procentenheter 8397 560 8 515511 8 636 021 8759 142 8 884 925 9013 423 9698 590 10460273
Arsaigift i genomsnitt kr/ m 2 1116 1132 1148 1164 1181 1198 1289 1390
+3 procentenheter 9397 560 9510 511 9 626 021 9744 142 9 864 925 9988 423] 10 648 590| 11 385273
Arsaigift i genomsnitt kr/ m’ 1249 1264 1279 1295 1311 1327 1415 1513
Beriknad med minskad lanerinta
-1 procentenheter 5397 560 5530 511 5666 021 5804 142 5944 925 6 088 423 6 848 590 7 685 273
Arsargift i genomsnit kr/ m* m 735 753 77 790 809 910 1021
- 2 procentenheter 4397 560 4535 511 4676 021 4819 142] 4964925 5113 423 5898 590 6760273
Arsagift i genomsnitt krf m’ 584 603 621 640 660, 680 784 898
-3 procentenheter 3397 560 3540511 3686 021 3 834 142 3984 925 4138 423 4 948 590 5835273
Arsaigift i genomsnitt kr/ m’ 452 470 490 510, 530 550 658 775
Beriknad med 6kad érlig inflation
+1 procentenheter 6397 560 6556 194 6718921 6 885 851 7 057 097 7232772 8 181 887 9261 056
Arsaigift i genomsnitt kr/ m’ 850 871 893 915 938 961 1087 1231
+2 procentenheter 6397 560 6 586 877 6782 435 6 984 457 7193175 7 408 828 8 600 182| 10 006 579
Arsagift i genomsnitt kr/ w’ 850 875 901 928 956 985 1143 1330
Beriknad med minskad arlig inflation
-1 procentenheter 6397 560 6 494 828 6593 735 6 694 310 6796 584 6900 586 T 447 662 8 042 947
Arsaigift i genomsnitt kr/ m’ 850 863 876 890, 903 -917 990 1069)
- 2 procentenheter 6397 560 6464 145 6532 062 6 601 338 6671998 6744 072 7126 650 7 549 047
Arsagift i genomsnitt kr/ w’ 850 859 868 877 887 896 947 1003

Analysen éterspeglar en matematisk uppstillning vid olika rinte- och inflationsantaganden.
Kinslighetsanalysen ir framriiknad utifrdn den tintesats som anges i kostnadskalkylen och
har dirmed en rintemarginal mot gillande marknadsrintor.

Utfallet av arsavgifterna dr beroende av de rintesatser som faststills vid den slutliga

finansieringen.

Kinslighetsanalysen bygger pé principen att foreningen ska vara i samma likvida situation,

det vill séiga férindringar i rintekostnader respektive férindringar av poster som beror av

inflationen, slar direkt pa arsavgiften.
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Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats enligt foregiende sammanstallning och
drsavgift med ett belopp enligt foregaende sammanstillning eller enligt styrelsens beslut.
Upplatelseavgift, dverlitelseavgift och pantsittningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.
Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av foreningsstimman.

Styrelsen har uppdraget att bevaka sidana férindringar av kostnadsliget, som bor keiva
héjningar av arsavgifter och hyror fér att féreningens ekonomi skall vara tillfredstillande.

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla lagenheten i gott skick enligt
foreningens stadgar. Detta giller dven mark som ingér i upplatelsen samt i férekommande
fall catport/forrad.

Styrelsen ska uppritta en underhéllsplan och tillse att foreningens byggnader och ingiende
mark hélls i gott skick i enlighet med féteningens stadgar.

Sedan ligenheterna firdigstillts och 6vetlimnats skall bostadstittshavarna hilla ligenheterna
tillgéingliga under ordinarie arbetstid fér utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
atbeten som skall utforas av entreprendten. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske
innan fastigheten i sin helhet ir firdigstilld. Bostadstittshavarna dger inte ritt till nagon
ersittning fér kostnader eller andra oligenheter pi grund av ovanstiende atbeten.

Vid bostadsrittsforeningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pé sitt som
foreningens stadgar foreskriver.

Stockholm, 2023-09-12

iiﬁ%u&/ ,Z; /\/ " TJolers T

Afll—t\‘bb'ias Nilsson Rickard Burman Tobias Eriksson

——

/'



Intyg enligt 5 kap 4 och 6 §§ Bostadsrittslagen

Undertecknade har for det dandamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat
forestidende kostnadskalkyl for Brf Lokstallarna Vistra, org.nr. 76964 1-7836, och far
hdarmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifter som limnats i kostnadskalkylen stimmer 6verens med innehallet i till-
gingliga handlingar, se bilaga till detta intyg, och i 6vrigt med férhallanden som ir kiinda for
oss. Gjorda berékningar baserade pa savil kinda som preliminira uppgifter ir vederhiftiga
varfor var bedomning &r att kostnadskalkylen framstér som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen upprittats intréffar
négot som ir av visentlig betydelse for beddmning av féreningens verksamhet fir foreningen
inte teckna forhandsavtal med bostadsritt forrin en ny kostnadskalkyl har upprittats av
styrelsen.

Med anledning av att kontrollinstanser i samband med bygglovsansokan/slutbesked etc fran
kommunen existerar har nigot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt.

Vi bedomer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdome uttala att kostnads-

kalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillf6rlitliga grunder.

Stockholm 2023- (/] 2.2 Stockholm 2023- ()¢ - 7 2-

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

Anders Berg Kent Ahrling
Fastighetsjurist Civilekonom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende
kostnadskalkyler och ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga till intyg avseende kostnadskalkyl for Brf Lokstallarna Viistra, org. nr.

769641-7836.

Registreringsbevis Brf Lokstallarna Vistra 2023-09-08,

registreringsbevis Einar Mattsson Projekt AB 2023-09-12,

registreringsbevis Hagaloket ekonomisk forening 2023-05-03,

registreringsbevis Hagaloket Holding AB 2021-07-05,

stadgar registrerade 2023-02-13,

fastighetsdatautdrag 2023-09-08,

berdkning av taxeringsvérde,

underlag driftskostnader och ldgenhetsforteckning,

bankoffert SBAB 2023-05-23,

bygglov tjdnsteutlatande Stockholm stad 2022-08-15,

avtal om parkeringskop servitutsupplatelse mellan Hagaloket I Fastighets AB och
Stockholms Stads Parkerings AB 2023-02-27,

andelsoverlatelseavtal mellan Hagaloket Holding AB och Brf Lokstallarna Véstra
2023-09-12,

totalentreprenadavtal etapp 1 mellan Einar Mattsson Projekt AB och Hagaloket I Fastighets
AB och Hagaloket II Fastighets AB inklusive sérskilda bestimmelser bl a avseende dtagande

att forvirva osalda lagenheter 2021-04-30,

totalentreprenadkontrakt 2 st., bostad och lokal mellan Einar Mattsson Projekt AB och
Hagaloket I Fastighets AB inklusive sdrskilda bestimmelser bl a avseende dtagande att

forvirva osélda ldgenheter 2023-06-09,
rédntekostnadsgaranti Hagaloket Holding AB 2023-09-12,
lokalhyresgaranti Einar Mattsson Projekt AB 2023-09-21.



