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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Sparven 18 i Sundbyberg kommun har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslagenheter och
lokaler till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegrénsning. Bostadsratt ar den rétt i féreningen
som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas

bostadsrattshavare.
Féreningen registrerades hos Bolagsverket 2013-08-14

Fastighetségaren till fastigheten Sparven 18 i Sundbyberg kommun, har erbjudit féreningen att
férvérva namnda fastighet med adress, Tulegatan 4-6 A-E i Sundbyberg nedan kallad fastigheten.

Tilltrade planeras till varen 2014. Fastighetsférvarvet kommer att ske via férvérv av bolag.
Foreningen avser att forvarva samtliga aktier i ett nybildat bolag som vid tidpunkten for forvarvet
kommer att vara agare till fastigheten Sundbyberg Sparven 18. Dérefter kommer fastigheten att
overlatas till foreningen genom en sa kallad underprisoverlatelse. Féreningen kommer genom
forvarvet av fastigheten att dverta framtida skattskyldighet som vid en eventuell férséljning av
fastigheten beréknas pa mellanskillnaden av fastighetens forvarvspris och framtida férséljningspris.
Detta paverkar inte den totala forvarvskostnaden negativt. Forsaljning av fastighet via aktiebolag till
en bostadsrattsférening ("Bolagsombildning”) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen (1991.:614) har styrelsen uppréttat
foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende féreningens
forvarv av fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden samt berékning av féreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc. och grundar sig pa vid tiden fér planens uppréattande
kénda férhallanden. Driftskostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknadsmaéssigt.

Da lagenheterna upplats till hyresgasterna i lagenheterna har inflyttning redan skett. Upplatelse av
bostadsratterna beréknas ske nar féreningen pa extra foreningsstamma beslutat férvarva
fastigheten for ombildning fran hyresratt till bostadsréatt och denna plan registrerats hos

Bolagsverket.

Teknisk besiktning har utférts av Hillar Truuberg, 2013-09-05

Bostadsréattshavarens réttigheter och
skyldigheter BRL 7 kap. § 7
Bostadsréttshavaren far inte utan
styrelsens tillstand i ldgenheten utfora
atgédrd som innefattar ingrepp i en
bérande konstruktion, &ndring av
befintliga ledningar fér avlopp, vérme,
gas eller vatten, eller annan vasentlig
féréndring av lagenheten.
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sparven 18

Adress: Tulegatan 4-6 A-E

Agandeform: Aganderatt

Markareal: 1793 m?

Byggnadsar: 1936

Antal bostadsldagenheter: 54 st

Lagenhetsarea: 2 542 m?

Antal lokaler: 10 st

Lokalarea: 1665 m?

Total yta: 4 207 m?

Ytorna ovan &r uppgivna och ej uppmiitta.

Byggnader: Sparven 18 omfattar tva lamellhus med kéllare. Fem
uppgangar. Till fastigheten hor 10 st lokaler. Fastigheten har
typkod 321.

Planbestammelser:
Planer 0183K-F223 Tomtindelning 1958-05-03

Planer 01-SUS-33 Stadsplan 1972-03-14

Fastigheten beslastas inte av nagot servitut

Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter
BRL 7 kap. § 13
Féretradare for bostadsrattsforeningen har ratt att fa
komma in i ligenheten nar det behovs fér tillsyn eller
fér att utféra arbete som féreningen svarar for eller har
rétt att utféra.




Gemensamma anordningar

Vatten/aviopp:
Uppvérmning:
Varmedistribution:

Ventilation:

Aviopp/vatten/sanitet

OVK:

Energideklaration:

Radon:

Asbest:

Elinstallationer:

Skyddsrum:

Tomt/mark:

Tvéttstugor:

Vindsplan;

Kallare/suterrdng:
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Ansluten till kommunens nét.
Ansluten till fiéirrvérme.
Vattenradiatorer, stamregleringsventiler.

Sjalvdragsfraniuft

Avlopp av gjutjérn och plast. Kallvatteninstallationer i
huvudsak av galvaniserat stal och varmvatteninstallationer av

koppar.

Obligatorisk Ventilations Kontroll for bostader ar utférd men
icke godkand.

Ej redovisad.

Utfall av eventuella radonmatningar har inte redovistats.

Asbest finns bl a i varmerdérsisoringar i kallarplanen.

Serviser och serviscentraler utbytta, fastighetscentraler och
huvudledningar m.m. i huvudsak fran byggnadsaret.
Installationer i lagenheter av blandad alder. Huvudledningar
till de flesta lokaler utbytta.

Finns i kallarplan

| all huvudsak hardgjorda ytor uppepa gardsbjélklag.

2 tvattmaskiner, 1 torktumlare, 1 torkskap, 1 mangel.
Klinkergolv, kakel/malade vaggar, malade tak.

Lagenhetsforrad

Forrad, driftsutrymmen, tvattstuga, skyddsrum och lokaler.
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Byggnadsbeskrivning (se &ven bilaga 1 Teknisk utredning)

Undergrund:
Grundlaggning:
Stomme:
Yttervaggar:
Bjélklag:
Yitertak:

Fasad:

Balkong:

Fonster:

Entréer/trapphus:

Ovriga dérrar:

Invéndiga véggar:

Invandiga tak:

Golv:

Kdksinredning:

Badrum:

Berg.

Grundmurar av betong fill berg.

Tegel, stalbalkar, betong.

Lattbetong som bdrande stomme.

Konstruktionsbetong, fylining, 6verbetong.
Dubbelkupiga lertegeltakpannor. Smérre delar med plat.

Betongsockel eller putsad betongsockel, fasadtegel i
vaningsplanen.
Betongplatta, stalbalksram, rdcke och sk&rm.

2-glas trafénster med kopplade bagar till bostader. Varierande
utférande pa lokalfénster.

Lackat trd med glasade partier. Betongmosaikgolv, malad
pust pa vagg och i tak. Handledare och réacke.
Kéllardbrrar: Stal.

L&genhetsdbrrar: Tra eller s.k. sdkerhetstyp.

Entréedbérrar: Lackat tréd med glasade partier.

Malade eller tapetserade.

Malade.

Vardagsrum: Plastmatta eller Parkett.
Sovrum/évr.rum: Plastmatta.

Kok: Plastmatta.

Awvikelser férekommer.

Diskbank, gasspisar, kolfilterflaktar i vissa (kanalansluten flakt
i nagon), kyl- och frys, skapinredning av blandad alder.

Avvikelser férekommer.

Plastmatta eller klinker pa golv, kakel eller vaggplastmatta pa
vagg, duschplats (badkar i nagra), we-stol, tvéttstall.
Elhanddukstork i vissa. Paxflakt i ndgra. Sanitetsartiklar och
ytskikt av blandad aider.

Awvikelser férekommer.,
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Besikiningsmannens noterade brister

Av besiktningsmannen anvigna kostnader inkluderar entreprenad, byggherrekostnader finansiella
kostnader och mervérdesskatt. Alla belopp &r angivha med cirkapris. Se &ven bilaga 1 Teknisk

utredning.

Fasad
Balkonger
Fénster

Gemensamma
utrymmen

Varmedistribution

Avlopp/vatten
Ventilation
Elinstallationer

Summa

Kompl. fogning tegel och skorstenar ca 2014
Renovering, 2014
Renovering av fonster / fonsterddrrar, snarast

Komplettering med en TM och en TT, ca 2014
Ytskickstuppfraschning tvattstuga, ca 2014

Utbyte 2 TM och 1 TM, ca 2016

Utbyte stamregleringsventiler, 2014
Utbyte radiatorventiler, 2014
VA-stambyte (inkl badrum m.m.) ca 2014
Rensning m.m. franluftskanaler, 2014
Utbyte flertalet elinstallationer, ca 2014

Sammanstéllning:

Inom 3 ar
Totalt

17 140 000 kr

17 140 000 kr

BRL 7 kap. § 12

200 000 kr
2 800 000 kr
1 200 000 kr

90 000 kr
100 000 kr

130 000 kr
150 000 kr
120 000 kr

10 000 000 kr
150 000 kr

2 200 000 kr

17 140 000 kr

Bostadsréttshavarens Wré'ttigh“eter och 7sl<yldigh'e;ter

Bostadsréttshavaren skall pa egen bekostnad halla
légenheten i gott skick, om inte nagot annat bestdmts i
stadgarna. Detta géller d&ven mark, om sadan ingar i
upplatelsen.
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TAXERINGSVARDE ENLIGT FORENKLAD FASTIGHETSTAXERING 2012

Typkod: 321

Totalt Bostad Lokal
Mark 21 230 000 kr 20 200 000 kr 1 030 000 kr
Byggnad 29 762 000 kr 25 000 000 kr 4762 000 kr
Summa 50 992 000 kr 45 200 000 kr 5792 000 kr

BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Képeskilling 70 000 000 kr
Lagfart/juristkostnader 1) 800 000 kr
Pantbrevskostnader (2,0% av inteckningsvérdet) 210 000 kr
Initialkostnader 750 000 kr
Dispositionsfond 17 140 000 kr
Summa total och slutligt kind anskaffningskostnad 88 900 000 kr

1) Dé transaktionen genomférs via en bolagsaffar utgar stampelskatt, i det hér fallet med det hégsta av
taxeringsvérdet alt. képeskilling péa fastigheten.

FINANSIERINGSPLAN

Belopp SEK Rénta % Rénta SEK
Ny belaning i kreditinstitut, bottenlan 35 000 000 kr 3,83% 1 340 500 kr
Revers 2) 5281 000 kr 0,00% 0 kr
Summa lan 40 281 000 kr 1 340 500 kr
Finansiering
Medlemmars insats 48 619 000 kr
Upplatelseavgift 0 kr
Summa insatser 48 619 000 kr
Summa finansiering 88 900 000 kr

2) Finansieras vid forséljning efter tilltréadet av tillkommande upplatelser av bostadsrétter. Féreningen kommer
vid tilltrédet att ha 4 stycken tomma bostéder (som kan géras om fill 5 st) med en total yta om 194 kvm vilket
uppskattas till ett vérde om ca 8 Mkr.

Finansieringen &r baserad pa att ca 76 % av antalet lagenheter férvarvas sdsdom bostadsratt samt
att ca 24 % kvarstar som hyresldgenheter. Detta kan komma att férandras.

Bindningstid for 1an, avses att mixas till en maximalt angiven genomsnittsranta (3,83 %).

Sé&kerhet for lanen kommer att utgdras av pantbrev.
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BERAKNADE LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader
Réntekostnader
Summa kapitalkostnader

Driftkostnader
Administration

Fastighetsskétsel
Lépande underhall
Stadning

Renhalining

Vatten

Fastighetsel
Uppvarmning
Férsakringar

Ovrigt

Summa driftkostnader

Skatt och avgald
Kommunal fastighetsavgift och fastighetsskatt

Summa skatt och avgild

Sammanstillning av kostnader
Kapitalkostnad

Driftkostnader 3)

Skatt och avgéld

Summa kostnader

Amorteringar/avséttningar
Amorteringar

Avsattningar underhall

Summa amorteringar/avsattningar

Avskrivningar
Avskrivningar 4)
Summa avskrivningar

Intakter

Hyresintakter, lokaler
Hyresintakter, bostéder
Summa intakter

Nettokostnad inklusive avskrivning
Nettoutbetalning inklusive fondavsattning

No6dvéandig niva pa arsavgift

Kostnad for lan per 3 ar

3) Driftkostnaden ar riktvarden hdmtade fran REPAB FAKTA samt fran séljaren.

4) Enligt komponentbaserad avskrivningsplan.

1340 500 kr

1 340 500 kr

128 142 kr
162 243 kr
131 205 kr
815698 kr
281754 kr
165 128 kr
103 866 kr
377 525 kr
78 310 kr
105 420 kr
1615 191 kr

151 500 kr

151 500 kr

1 340 500 kr
1615191 kr
151 500 kr

3107 191 kr

0 kr
50 992 kr

50 992 kr

90 812 kr

90 812 kr

1320 050 kr
779712 kr

2099762 kr

1098 241 kr
10568 421 kr

1098 241 kr
4021 500 kr
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Berékning av nédvéndig arsavgiftsniva

Enligt Boverkets allmanna rad 1995:6 dndrad 2007:2 ska nédvandig niva pa arsavgift berdknas sa
som det storsta beloppet av féreningens nettokostnader eller nettoutbetalningar.

Skillnaden &r att i kostnader réknas avskrivning in men inte i utbetalningsdelen dar amortering/
avséttning till underhallsfond réknas in. Det innebér att det storsta beloppet av avskrivningar eller
amortering/avséttning till underhallsfond ska tas med i berdkningen av arsavgiften.

Foreningen skall enligt bokféringslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar féreningens
bokféringsmaéssiga resultat men inte likviditeten.

Foreningen avser att upptaga amorteringsfria 1an och vid konvertering begéra att de skall fortsétta
att vara amorteringsfria.

Styrelsen skall antingen upptétta underhallsplan fér genomférandet av underhallet av féreningens
hus och arligen budgetera samt genom beslut om arsavgifternas storlek sékerstélla erfoderliga
medel for att trygga underhallet av féreningens hus. Om féreningen i sin resultatrakning gor
avséttning i form av avskrivning pa féreningens byggnader, kan avséattningen till fonden yttre
underhall for samma rékneskapsar, minskas i motsvarande man. | avvaktan pa att en ev.
underhallsplan uppréttas har i planen avséttningar gjorts med 0,1% av taxeringsvérdet samt med
avskrivningar.

Enligt planen beréknas féreningen fa ca 13 st. hyresratter (ca 717 kvm). Hyresréatterna &r en dold
tillgang i foreningen vars varde uppskattas till ca 27 mkr.

Amortering av foreningens lan kan ske da féreningen upplater lagenheter som bostadsratt.
Alternativt kan avséattning till dispositions-/reparationsfond ske.

Planen grundar sig pa att 76% av bostéderna blir bostadrétter inom ett ar och att resterande
bostéder kvarstar som hyresréatter med bostadsrattsféreningen som vérd. Finansieringen av
anskaffningskostnaden om 88 900 000 kr utérs, féutom av insatser om 48 619 000 kr och
foreningslan om 35 000 000 kr, av en séljarrevers om 5 281 000 kr. Amortering av séljarrevers
kommer att ske genom att tomma samt ledigblivna l&genheter séljs av féreningen. Detta innebér
att séljarreversen initialt kan komma att bli storre.

Férsékring
Fastigheten kommer fran och med tilltradesdagen att vara forsakrad till fullvarde.

Bestammelser om féreningen m.m.

BRL 9 kap.§15

Beslut som innebér vasentliga férandringar av
féreningens hus eller mark skall fattas pa en
féreningsstdmma, om inte ndgot annat har
bestamts i stadgarna.

Grundregler BRL 1 kap.§3

Upplatelse av en ligenhet med
bostadsriétt far endast ske till den som ér
medlem i bostadsréttsféreningen.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i féreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestidms, en av styrelsen faststélld arsavgift. Arsavgiften avvags sa att den i
forhallande till lagenhetens andelstal/férdelningstal kommer att bara sin del av féreningens
kostnader, samt amortering och avséttning till fonder.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens, beradknade kostnader
och intakter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kénda férutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hogre an berdknat kan féreningen komma att

hoéja arsavgifterna.

| de fall verksamheten initialt ej uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt bli en s& kallat odkta
bostadsforetag.
Harmed ansoker styrelsen om registrering av den ekonomiska planen.

Bostadsrattshavaren skall' ha giltig hemférsakring Utover arsavgift skall medlemmarna betala
hushallsel.

| 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bland annat framgar vad som
géller vid féreningens uppldsning eller likvidation.

Styrelsen ansoker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Bostadsrattsféreningen Sparven 18
Stockholm den 29 januari 2014

/g‘a/tric Hammargren™ [/\Iathal/e Beéeda /
-

Tob/as Engberg /
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Intyg

Undertecknade, som for andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsréttsférening Sparven 18, org. nr 769626-7710 far harmed ge

foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som é&r av betydelse fér bedomande av foreningens
verksamhet. Forutsdttningarna enligt 1 kap § 5 bostadsréttslagen ér uppfyllda.

De uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stimmer 6verens med tillgéingliga
handlingar. I planen gjorda berdkningar &ér vederhiftiga. Flerarsprognosen géller endast vid de
angivna forutsdttningarna. Vi har utver planen tagit del av foreningens stadgar,
registreringsbevis, teknisk besiktningsutlatande, aktiedverlatelseavtal i koncept, bankoffert,
aviseringslistor, lokalhyreskontrakt, §verenskommelse om villkor for séljarrevers, samt ett
utdrag fran lantméteriets fastighetsinformationsregister.

Vi har inte sjédlva gjort ndgon besiktning av fastighet, byggnad eller ldgenheter, dock har vi
tagit del av besiktningsprotokoll av byggnaders status och foreliggande underhallsbehov.

Den genomsnittliga réntan f6r foreningens lan &r initialt beréknad till 3,83 %. Denna kommer
att fordndras med det allménna rénteléget. For att ge en uppfattning om hur arsavgiften kan
péverkas av detta hénvisas till kénslighetsanalysen i den ekonomiska planen. Vi har sarskilt
noterat arsavgiftens paverkan av ett hogre réntelége.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att enligt bostadsrittslagens 3 kap 4§, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som #r av visentlig betydelse f6r bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsrétt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att déri gjorda antaganden framstér
hallbara.

Stockholm 2014- <"2_—\ &4‘

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

Ole Lien Alf Larsson

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfirda intyg angéende ekonomiska
planer



