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[1  Allmania forGiathingar

Bostadsrittsforeningen Rustiken, som registrerats hos Bolagsverket 2013-07-10 har till andamal
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostider,
och i férekommande fall, lokaler 4t medlemmatna till nyttjande utan tidsbegrinsning. Vidate att 1
forekommande fall uthyra kommersiella lokalet. Medlems ritt i foreningen pa grund av sidan
upplitelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat
foljande ekonomiska plan for bostadstittsféteningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska
planen avseende foreningens f6rvirv av fastigheten avser den slutliga forvitvskostnaden inklusive
renoveringskostnad. Berikning av bostadsrittsforeningens arliga kapital- och driftskostnader
grundar sig pa vid tiden f6r planens upprittande kinda forhallanden.

Rustiken 1 o 2 ekonomisk forening /769626-6399/ hat forvirvat samtliga aktier i EDO Bostider
AB /556631-0941/, tomtrittsinnehavare till fastigheterna Stockholm Rustiken 1 och 2, frin
VHM Invest AB /556918-6173/. Den ekonomiska foéreningen fusionerades direfter med EDO
Bostider AB varefter den ekonomiska féreningen vid foteningsstimma fattat beslut om att dndra
verksamheten till bostadstittsfotening, anta nya stadgar samt dndra firma till
Bostadsrittsforeningen Rustiken. Omregistreringen ir genomford och registrerad hos
Bolagsverket. Bostadsrittsforeningen ir genom fusionen innehavare av tomtritterna till
fastigheterna Stockholm Rustiken 1 och 2. Genom férvirv av aktierna i EDO Bostider AB, samt
dirpa foljande verforing, genom fusion mellan bolaget och Rustiken 1 och 2 Ekonomisk
férening, av tomtrittsinnehavet, har bostadsrittsforeningen Gvertagit det skattemissiga virdet pa
tomtratterna frin EDO Bostider AB.

Av fastigheternas 45 bostadsligenheter ir for nirvarande 17 bostadsligenheter upplitna med
hyresritt, se ligenhetsfétteckning punkt 7 a. nedan. Hyresgisterna kommer att fi etbjudande om
att forvirva ligenhet med bostadsritt. Tomstillda bostadsligenheter upplits pa marknaden.

Upplatelse av ligenheter till befintliga hyresgister beriknas ske under april 2014. Inflyttning i
dessa har redan skett. Upplatelse av, samt inflyttning i, tomstillda ligenheter beriknas ske under
petioden april-juni 2014.

(2. Beskrivning av iastoheietaa

Fastigheternas beteckning Rustiken 1 & 2

Kommun Stockholm

Adress Rustiken 1 Salbyvigen 1, 3 & 5 samt Skirlingebacken 7
Rustiken 2 Fagelstavigen 1,3 & 5

Fotrsamling Vantor

Lin Stockholms lin

Upplatelseform Fastigheten innehas med tomtriatt.

Rustiken 1 avgild 77 700 kr/4z.
Rustiken 2 avgild 77 600 kt/ar.
Nya avgildsperioder fran 2022-01-01
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Tomtareal

Byggnadsar

Taxeringsvirde

Byggnad

Balkonger /uteplatser

Vatten och avlopp

Uppvirmning

Kabel-TV

El

Rustiken 1: Land 2 252,0 kvm Vatten 0,0 kvin
Rustiken 2: Land 1 673,0 kvin Vatten 0,0 kvin

Rustiken 1 4r 1952. Rustiken 2 ar 1951.

Rustiken 1: Markvirde 5 488 tkr. Byggnadsvirde 11 096 tkr.
Summa 16 584 tkt varav 384 tkr avser lokaler.
Rustiken 2: Markvirde 5 467 tkt. Byggnadsvirde 13 137 tkr.
Summa 18 604 tkt varav 404 tkr avser lokaler.

Fastigheterna har vatsin byggnad med tre trapphus i tre vaningsplan
och killare. Sammanlagt finns det 45 bostadsligenheter. Yttetligare
tvd bostadsligenheter kommer att uppforas i killarplan med adress
Salbyvigen 1, beviljat bygglov finns. Lagenhetetna hat beteckningen
B 108 respektive B 109 i ligenhetsforteckningen undet punkt 7.
Utéver detta finns det en butikslokal om 59 kvm som nyttjas som
frisorssalong, fyra lagetlokaler, ett storre och tva mindre garage.
Sammanlagd yta for ovanstiende lokaler uppgar till 204 kvm.

Det finns 4tta P-platser pa Rustiken 1:s tomtmark.

Samtliga befintliga ligenheter utom ettorna om 27 kvm har balkong,
De tv4 nya ligenhetetna i killarplan kommer att ha varsin uteplats.

Anslutet till det kommunala Va-nitet.

Fastigheterna 4t anslutna tll fjarrvirme. Ligenheterna har vattenburna
radiatorer

Avtal finn med ComHem.

Fastigheten it anslutet till samhallets ledningsnit.

For byggnadsteknisk besktivning i dvtigt och Ligenhetsbeskrivning se bilagan 1,
utldtande / underhallsplan.

Anskaffningskostnad aktier/tomtritt 91 000 000
Reparationsfond 6 400 000
Kassa i bostadstittsforeningen 50 000
Summa total och slutlig kind anskaffningskostnad 97 450 000
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Finansiering: Lanebelopp Bindnings- Rinta % Atlig rinte- Amortering

tid kostnad 1)
Lan BRF 29 223 615 2) 3 ar 3,00 % 876 708 100 000
Insatser 44726 385 3)
Upplitelseavgifter 23 500 000 4)
Summa total och slutlig kind anskaffningskostnad 97 450 000
1) Atlig amorteting med start fr.o.m. 4r 2017.
2) Sikerhet fot banklin utgbrs av pantbrev i fastigheten.
3) Se punkt 6. c nedan angiende eventuellt uteblivna insatser.
tillkommer

4) Upplitelseavgifter om totalt 23 500 000 kronor, i genomsnitt 14 417 kt/kvm,
utéver insatser for 28 vakanta ligenheter.

Foreningens kostnader/utbetalningar/avsittningar

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Are Ar 11
Driftkostnader 980 000 099600 1019592 1039984 1060784 1081999 1194615
Rantor 876 708 876708 876708 873 708 870 708 867 708 852 708
Skatt & avgifter 64 529 65 820 67 136 68 479 69 848 71 245 78 660
Tomtrattsavgald 155 300 155300 155300 155 300 155 300 155 300 155 300
Yitre fond 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000
Amortering 100 000 100 000 100 000 100 000
Summa kostnader 2156537 2177428 2198736 2317471 2336640 2356253 2461283

Driftskostnadetna baseras pa faktiska och beriknade kostnader samt intagna offerter.

Driftkostnadetna, fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift antas 6ka med 2 % élig

inflation. Fran och med 4r 4 planeras en irlig amortering om 100 000 kt.

Specificering driftskostnader ar 1.

Vatten 80 000
El 50 000
Fjarrvarme 510 000
Avfall 60 000
Ekonomisk férvaltning 65 000
Forsakring 40 000
Revision 12 000
Kabel-tv 12 000
Stadning 56 000
Fastighetsforvaltning 55 000
Lépande underhall 40 000
Summa 980 000
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Foreningen ska enligt lag géra bokforingsmassiga avskrivningar pi byggnaderna. Avskrivningar
pa byggnaderna paverkar féreningens bokforingsmassiga resultat men inte likviditeten.
Foreningens bokforingsmissiga kostnad f6r avskrivning ticks ej av arsavgiftsuttag.

Bokforda virdet 2014-01-01 uppgar till 38 328 693 kr. Avskrivningsperioden ar pa 100 4r och
avskrivningarna sker med lika stor procenttal varje 4r.

Foreningens intikter

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar 11
Arsavgifter 1966642 1983735 2001170 2115953 2131092 2146593 2229803
Hyra lokaler, garage 161 695 164929 168227 171 592 175 024 178 524 197 105
Hyra P-platser 28 200 28 764 29 339 29 926 30 525 31135 34 376
Summa intikter 2156537 2177428 2198736 2317471 2336640 2356253 2461283

Arsavgiften baseras pa ligenheternas andelstal. Hytesintiktetna lokaler och P-platser vintas 6ka
med 2 % érligen.

ta &inflation.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4a Ars5 Aré Ar 11
Dagens ranteniva 1966642 1983735 2001170 2115953 2131092 2146593 2229803
Dagens ranteniva + 1 % 1966642 2275971 2293406 2407189 2421328 2435830 2514039
Dagens ranteniva + 2 % 1966642 2568207 2585642 2698425 2711564 2725066 2798275
Dagens ranteniva + 3 % 1966642 2860444 2877878 2989661 3001800 3014302 3082511
Dagens ranteniva - 1 % 1066642 1691499 1708934 1824717 1840856 1857357 1945566
Dagens ranteniva - 2 % 1066642 1399263 1416697 1533481 1548619 1568121 1661330

Tabellen ovan visat hur féreningens totala arsavgift paverkas av rintan for foreningens lan stiger
med 1, 2 eller 3 procentenheter respektive sjunker med 1 eller 2 procentenheter.

Ar 1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar 11
Dagens inflationsniva 1966642 1983735 2001170 2115953 2131092 2146593 2229 803
Dagens inflationsniva + 1 % 1966642 1992281 2018690 2142890 2167 907 2193763 2336 565
Dagens inflationsnivé + 2 % 1966642 2000828 2036 381 2170355 2205 809 2242801 2453076
Dagens inflationsniva - 1 % 1966642 1975189 1983821 2089539 2095344 2101237 2132056

Tabellen ovan visar hut féreningens totala irsavgift paverkas om inflationen Skar frin dagens
niva med 1 eller 2 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet. Dagens inflationsnivé
antas till 2 %. Rintan antas ligga kvar pa dagens niva.
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Denna analys avser att visa hur foreningens skulder respektive kassaflodet forandras om inte
samtliga hyresligenheter upplitna som bostad ombildas till bostadsritt. Anslutningsgraden 100 %
betyder att samtliga ombildas, 90 % betyder att 90 % av totala insatser enligt denna plan betalas,
osv. Uteblivna insatser kommer att ersittas av lngfristig skuldsittning i antingen bank eller
gentemot VHM Invest AB med en rinta om 3 %.

Skuldsittning i procent beriknas som foreningens lan i forhillande till foreningens totala
anskaffningskostnad.

Anslutningsgrad Skulder Skuldséttning Kassaflode ar 1
100% 29 223 615 29,99%
90% 31 009 062 31,82% 167
80% 32794 510 33,65% 334
70% 34 579 957 35,48% 501
60% 36 365 404 37,32% 669

Vid en rantenivd om 3 %.

Anslutningsgrad Skulder Skuldséattning Kassaflode ar 1
100% 29 223 615 29,99%
90% 31 009 062 31,82% - 17 687
80% 32794 510 33,65% - 35375
70% 34 579 957 35,48% - 53 062
60% 36 365 404 37,32% - 70749

Vid en rintenivi om 4 %.

Foreningens belaning 9 524 kr/kvm, beriknat pa total yta f6r bostider och
lokaler om 3 069 kvm.

Genomsnittlig insats 15 617 ke/kvm.

Driftkostnader ar 1 335 kt/kvm, beriknat pa bostadsyta och butiksyta
om 2 923 kvm.

Genomsnittlig drsavgifter ér 1 687 kr/kvm.

Genomsnittlig hyresnivi for
uthyrda bostider 1 144 kr/kvm
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Lgh Adress Andelstal Area Typ Insats Ars avg Man avg
A101 Fagelstav. 1 2,5181% 78 3 RoK 1144107 49 522 4127
A 102 Fagelstav. 1 2,5181% 78 3 RoK 1144107 49 522 4127
A103 Fagelstav. 1 2,6184% 85 4 RoK 1189 679 51 495 4291
A 104 Fagelstav. 1 2,5181% 78 3 RoK 1144 107 49 522 4127
A 105 Fagelstav. 1 1,0313% 27 1 RoKv 468 593 20 283 1690
A 106 Fagelstav. 1 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A107 Fagelstav. 1 2,5181% 78 3 RoK 1144 107 49 522 4127
A 108 Fagelstav. 1 2,6184% 85 4 RoK 1189679 51 495 4291
A 301 Fagelstav. 3 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 302 Fagelstav. 3 1,0313% 27 1 RoKv 468 593 20 283 1690
A 303 Fagelstav. 3 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 304 Fagelstav. 3 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 305 Fagelstav. 3 1,0979% 27 1 RoKv 498 825 21 591 1799
A 306 Fagelstav. 3 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43008 3584
A 307 Fagelstav. 3 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 308 Fagelstav. 3 1,0313% 27 1 RoKv 468 593 20 283 1690
A 309 Fagelstav. 3 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 501 Fagelstav. 5 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 502 Fagelstav. 5 1,0313% 27 1 RoKv 468 593 20 283 1690
A 503 Fagelstav. 5 2,1253% 56 2 RoK 965 627 41797 3483
A 504 Fagelstav. 5 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 505 Fagelstav. § 1,0313% 27 1 RoKv 468 593 20 283 1690
A 506 Fagelstav. 5 2,1253% 56 2 RoK 965 627 41797 3483
A 507 Fagelstav. 5 2,1869% 58 2 RoK 993 620 43 008 3584
A 508 Fagelstav. 5 1,0313% 27 1 RoKv 468 593 20 283 1690
A 509 Fagelstav. 5 2,1253% 56 2 RoK 965 627 41797 3483
B 101 Salbyv. 1 2,2475% 60 2 RoK 1021 164 44 201 3683
B 102 Salbyv. 1 2,3072% 62 2 RoK 1048 261 45 374 3781
B 103 Salbyv. 1 2,5048% 77 3 RoK 1138 061 49 261 4105
B 104 Salbyv. 1 2,3072% 62 2 RoK 1048 261 45 374 3781
B 105 Salbyv. 1 2,5048% 77 3 RoK 1138 061 49 261 4105
B 106 Salbyv. 1 2,3072% 62 2 RoK 1 048 261 45 374 3781
B 107 Salbyv. 1 2,5048% 77 3 RoK 1138 061 49 261 4105
B 108 Salbyv. 1 1,4619% 46 2 RoK 297 902 28 750 2 396
B 109 Salbyv. 1 1,3665% 43 2 RoK 278 473 26 875 2 240
B 308 Salbyv. 3 2,5048% 77 3 RoK 1138 061 49 261 4105
B 309 Salbyv. 3 2,3072% 62 2 RoK 1048 261 45 374 3781
B 310 Salbyv. 3 2,5048% 77 3 RoK 1 138 061 49 261 4105
B 312 Salbyv. 3 2,3072% 62 2 RoK 1048 261 45 374 3781
B 313 Salbyv. 3 2,5048% 77 3 RoK 1138 061 49 261 4105
B 315 Salbyv. 3 2,3072% 62 2 RoK 1048 261 45 374 3781
B 516 Salbyv. 5 2,5866% 82 4 RoK 1175 235 50 870 4239
B 517 Salbyv. 5 2,4841% 72 3 RoK 1128 655 48 853 4071
B 518 Salbyv. 5 2,5866% 82 4 RoK 1175235 50 870 4 239
B 519 Salbyv. 5 2,4841% 72 3 RoK 1128 655 48 853 4 071
B 520 Salbyv. 5 2,5866% 82 4 RoK 1175235 50 870 4239
B 521 Salbyv. 5 2,4841% 72 3 RoK 1128 655 48 853 4071
Lokaler 204,5
Summa 100,0000% 3068,5 44 726 385 1 966 642

Ligenheter markerad med fetare text 4r upplitna med hyrestitt.

Andelstalet ovan avset andelstal for fordelning av rsavgifter enligt foreningens stadgar.

Intill dess att alla ligenheter upplatits med bostadstitt kommer det gillande andelstalet var
ligenhetens andelstal delat med summan av alla vid tidpunkten upplitna ligenheters andelstal.

Atsavgiften baseras pa ligenheternas andelstal. Utover drsavgiften tillkommer kostnader for
bredband/telefoni, hushallsel och hemforsikring med bostadsrittstilligg. Dessa kostnader

betalas direkt av bostadsrittshavaren till leverantoren.
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Typ Arshyra Area
Butik 72 809 59
Lager 20 000 40
Lager 4 939 13,5
Garage/lager 18 000 30
(Garage 11100 10
Garage 11700 10
Lager 12 347 24
Lager 10 800 18
Summa 161695 | 204,5

VitdetingsTjanst Ove Olsson AB har 2013-08-23 utf61t en byggnadsteknisk undersokning samt
upprittat en underhallsplan daterad 2014-02-17.

Atgirder under punkt 1a och 3 kommer att utforas under kvartal 2 2014.

Undethéllsarbeten omfattar bl.a.:
- stambyte i badrum i 12 ligenheter samt kok i 16 ligenhetet
- telining av stammarna i byggnadetnas bottenplatta och ut till anslutningspunkt i gatan.

Ovrigt undethall utfors enligt underhallsplan.

Finansieting av kostnaderna att utfora itgirderna i underhillsplanen r upptagna i planen under
tepatationsfond.

Se dven bilaga 1. Utlitande, underhallsplan
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a) Medlem som innehar bostadsritt skall etligea insats med belopp som ovan angivits. For
bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestims, drsavgift i
enlighet med foreningens stadgar. Arsavgiften avvigs s3, att den i férhallande till ligenhetens
andelstal kommer att motsvara som vad som beloper pi ligenheten av foreningens kostnader
samt avsattning till fond. Upplatelseavgift, ovetlitelseavgift och pantsittningsavgift kan 1
enlighet med foreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen

b) Négra andra avgifter in de ovan redovisade utgir icke — vare sig regelbundna eller av sirskilt
beslut betoende. Det ligger styrelsen att bevaka sidana férindtingar i kostnadsliget som bor
kriva hojningar av 4rsavgiften fOr att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

V) Bostadsrittshavaren skall pi egen bekostnad till det inte halla ligenheten jamte tillh6rande
utrymmen 1 gott skick.

d) De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angiende beriknade kostnader och intikter
m.m. hinfér sig vid denna tidpunkt f6r planens kinda forutsittningar.

e) I Svrigt hinvisas till f6reningens stadgar av vilka framgir vad som giller vid f6reningens
upplosning eller likvidation.

2014-03-;2)’{ Bostadstittsforeningen Rustiken.

Hampuﬁﬂthlborg Caj Brosttom

Toéias Tornqvist
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Bilaga till granskningsintyg daterat 2014-03-24 for Bostadsriittsféreningen Rustiken

Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen av ekonomisk plan:
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Stadgar registrerade 2014-03-18
Registreringsbevis 2014-03-18
Fastighetsdatautdrag

Bygglovshandlingar med ritningar 2012-10-24
Fastighetsforsikring Brandkontoret 2013-11-24
Aktiedverlatelseavtal jamte bilagor 2013-11-05
Reverser, 2st, 2013-11-05, 2014-03-24
Tilldggsavtal till aktieverlatelseavtal 2014-03-24
Finansieringsoffert Alandsbanken 2014-03-07

. Offert avseende ekonomisk forvaltning 2014-03-04
. Underlag driftskostnader

. Hyreskontrakt avseende lokaler och p-platser

. Tomtréttsavtal 2011-06-17

. Mitbevis 2014-02-06

. Energideklaration 2009-04-03

. Lanel6fte VHM Invest AB 2014-03-24




