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A ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR 
 
 
Bostadsrättsföreningen 
Bostadsrättsföreningen Sunnanby 3-9 (769631-2862) i Stockholms kommun, Stockholms 
län, registrerades 2015-12-02.  
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus upplåta bostäder och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan 
begränsning till tiden. 
 
 
Fastigheten och parterna för förvärvet 
Bostadsrättsföreningen har för avsikt att förvärva tomträtten Fotkvarnen 3 Stockholms 
kommun med befintliga bostadsbyggnader som är uppförda 1969-1970. 
D.Carnegie & Co AB har erbjudit föreningen att förvärva tomträtten till ett pris om  
43 miljoner kronor.  
Förvärvet kommer att ske via ett bolagsköp. Bolaget som äger tomträtten säljs till 
Bostadsrättsföreningen som därefter köper ut tomträtten från bolaget och till sig själv för en 
köpeskilling motsvarande dess bokförda värde. Föreningens underprisförvärv sker med stöd 
av bestämmelserna i 23 kapitlet i inkomstskattelagen och utslag i regeringsrätten i mål 
1111-045. Fasighetens bokförda värde är 19 258 055 kr och föreningens latenta 
skatteskuld p.g.a. underprisförvärvet kommer att uppgå till 7 260 000 kr  
(43 miljoner – 10 miljoner är 33 miljoner som multipliceras med 22%). 
 
 
Anslutning 
Planen grundar sig på att ca 18 av 22 bostäder (80 % av insatserna) ombildas till 
bostadsrätt vid tillträdet och att därmed de resterande 4 bostäder, kvarstår som 
hyresbostäder med föreningen som värd.  
 
 
Fastighetens skick och finansiering av dess renoveringsbehov 
Fastighetens skick beskrivs i statusbesiktning av Projektledarhuset AB, daterad  
2015-12-01. Av denna sammanställning framgår att kostnaderna för åtgärdande av 
underhållsbehoven under 10-årsperioden inklusive moms och upphandlingskostnader 
bedöms uppgå till ca 7,2 miljoner kronor.  
 
Hela kostnaden om ca 7,2 miljoner finansieras vid tillträde och avsätts i föreningens fond. 
 
 
 
  



Fördelning av insatser och avgifter 
I enlighet med föreningens stadgar, är årsavgiften beräknad utifrån andelstalen, som i 
huvudsak utgår från ytan på bostadslägenheten. Insatserna har marknadsprisanpassats, 
bl.a. har vissa lägenheter nyrenoverade golv och kök, som därför har en högre insats. 
 
 
Förutsättningar för denna Ekonomiska plan 
I enlighet med vad som stadgas i bostadsrättslagen 3 kap. § 1 har styrelsen upprättat 
följande ekonomiska plan för föreningens verksamhet. 
Beräkningen av föreningens årliga intäkter och kostnader grundar sig på kända 
förhållanden och bedömningar gjorda i maj 2016.  
Anskaffningskostnaden är slutligt fastställd. 
 
 
Bedömd tid för t i l l träde och upplåtelse av bostadsrätter 
Upplåtelse av bostadsrätt till bostadslägenheterna beräknas ske under juli 2016 eller så 
snart denna ekonomiska plan registrerats och föreningen har tillträtt tomträtten.



    

B BESKRIVNING AV FASTIGHETEN 
 
B 1 ALLMÄNNA FASTIGHETSDATA 
 
Läge och adress 
Sunnanbyplan 3-9 
163 71  Spånga 
 
Tomtareal 
Totalt 2 850 m2 
 
Byggnadens form 
2 flerfamiljshus i tre våningar. 
 
Lägenheter 
Totalt 22 st bostäder, 2 552 m2 
 
Lokaler 
Totalt 2 st om 241 m2 varav en föreningslokal om 112 m2 och en förskola om 129 m2.  
 
Värme- och varmvattenförsörjning 
Vattenburen värme från fjärrvärmecentral som levereras från annan fastighet. 
 
Servitut mm 
Servitut gällande avfallsbehållare (förmån) samt servitut för ledning (last), se FDS-utdragen 
för akt och rättighetsbeteckning. 
Andel i gemensamhetsanläggning Stockholm Fotkvarnen GA:1. 
 
Försäkring 
Fullvärdes- och styrelseansvarsförsäkring kommer att tecknas senast vid tillträde. 



B 2 BYGGNADSBESKRIVNING 
 
Grundläggning 
Betongplatta med grundmurar till berg 
 
Stomme 
Betong 
 
Bjälklag 
Betong 
 
Fasader 
Mexitegel och skivmaterial vid balkonger. 
 
Fönster 
2 - glas kopplade med yttre bågen i metall.  
 
Yttertak 
Låglutande motfallstak med takbeläggning av tjärpapp. 
 
Trapphus och entréer 
Betongmosaik på golv och trapp. 
Målade väggar och tak. 
 
Venti lation 
Mekanisk frånluft i bostäderna och föreningslokal samt mekanisk till- och frånluft i 
förskolan. 
 
Lägenhetsförråd 
Separat förråd i trapphus till varje lägenhet. 
 
Hiss 
Inga hissar 
 
Tvättstuga 
I varje lägenhet finns separat utrymme för tvätt. 
 
Sophantering 
Moloker. 
 
Balkonger 
Balkongplattor i betong. 
Räcken i metall 
 
Skyddsrum 
Inget skyddsrum. 
 



    

B 3 RUMSBESKRIVNING 
 
Hall  
G Plastmatta, parkett eller klinker 
V Målade/tapet 
T Målat 
 
Vardagsrum 
G Parkett 
V Tapet 
T Målat 
 
Sovrum 
G Plastmatta eller parkett 
V Tapet 
T Målat 
 
Kök 
G Plastmatta eller parkett 
V Tapet/Målade 
T Målat 
Ö Normal/enkel köksinredning med bänk- och skåpinredning, spis med ugn, kyl 

och frys. 
  
Bad/duschrum 
G Plastmatta/Klinker 
V Väggplastmatta/Kakel 
T Målat 
Ö Normal/enkel badrumsinredning med badkar eller dusch, WC, tvättställ.  
 
 
Balkonger 
G Betong 
Räcke Metall med skärmar av plåt 
 



C. FÖRENINGENS ANSKAFFNINGSKOSTNAD OCH FINANSIERINGSPLAN

ANSKAFFNINGSKOSTNADER
Förvärv av aktier och lösen av skuld 43 000 000
Initialkostnader * 1 650 090
Övrigt/kassa 11 910
Summa slutgiltig anskaffningskostnad (AK) 44 662 000

* Initialkostnader (Köpeskilling) (Bokfört värde) Taxvärde
Lagfartskostnad (43 000 000) (19 258 055) 25 326 000 1,5% 380 715

Nya pantbrev 22 200 000 0 22 200 000 2,0% 444 375
Brf-ombildning, besiktning, intygsgivning, mm 500 000
Moms 500 000 25% 125 000
Uppläggningsavgifter bank 120 000
Granskning paketering 80 000
Summa initalkostnader 1 650 090

Avsättning fond 7 170 000

Summa att finansiera 51 832 000

FINANSIERINGSPLAN
Föreningslån * 2 552 kvm 241 kvm 2 793 kvm 7 950 kr/kvm (42,8%) 22 200 000
Insatser ** 2 552 kvm 80% 2 042 kvm 14 514 kr/kvm (57,2%) 29 632 000
Delsumma (100%) 51 832 000

* FÖRENINGSLÅN Bindning Ränta**
Lån 1 5 år 2,94% 5 550 000
Lån 2 4 år 2,13% 5 550 000
Lån 3 3 år 1,80% 5 550 000
Lån 4 3 mån 1,17% 5 550 000
Summa 2,01% (2 793 kvm) 7 950 kr/kvm 22 200 000
Fördelningen av lånedelar och löptider, kan bli andra vid den slutgiltiga placeringen.
Räntorna bygger på en bedömning av ränteläget vid tillträdet.

** INSATSER LÄGENHETER
Insats alla 22 lgh 100% 37 040 000
Ej upplåtna ca 4 lgh -20% -7 408 000
Summa insatser ca 18 lgh 80% 29 632 000



D. FÖRENINGENS ÅRLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader (se specifikation nedan *)
Ränta Boa+Loa (2 793 kvm) 160 kr/kvm 446 220

Fastighetsavgift och skatt (se specifikation nedan **)
Bostäder 23 385 000 22 lgh 1 268 kr/lg 27 896
Lokaler 1 941 000 1,00% 19 410
Summa 25 326 000 2 793 kvm 17 kr/kvm 47 306 47 306

Avskrivning
Byggnad 80% 43 000 000 34 240 741 0,8% 285 340
Mark 20% 43 000 000 8 759 259 0,5% 43 796
Avskrivning totalt 43 000 000 1 650 090 44 650 090 329 136 329 136
Rak avskrivningsplan om 120 år (0,8%) för byggnad och rak avskrivningsplan om 200 år (0,5%) för mark.

Tomträttssavgäld Boa+Loa BTA
Bostäder 2 552 kvm 3 190 kvm 124 500
Summa (2 793 kvm) 3 479 kvm 36 kr/kvm 124 500 124 500

Driftskostnader
Försäkring 13 kr/kvm 33 176
Ek förvaltning 22 lgh 1 100 kr/lgh 29 200
Revision 8 kr/kvm 20 416
Styrelsearvoden 22 lgh 1 000 kr/lgh 22 000
Fastighetsförvaltning 12 kr/kvm 30 624
Fastighetsel 22 kr/kvm 56 144
Vatten och avlopp 40 kr/kvm 102 080
Värme och varmvatten 182 kr/kvm 464 464
Sophämtning 20 kr/kvm 51 040
Fastighetsskötsel 10 kr/kvm 25 520
Renhållning 20 kr/kvm 51 040
Snö och mark 25 kr/kvm 63 800
Övrigt 3 kr/kvm 7 656
Summa Boa 2 552 kvm 375 kr/kvm 957 160 957 160

Underhållskostnader (schablonberäkning)
Bost. (Brf) 2 042 kvm 10 kr/kvm 20 416
Bost. (Hyr) 510 kvm 40 kr/kvm 20 416
Summa Boa 2 552 kvm 16 kr/kvm 40 832 40 832

Planerat underhåll*
Avsätt. Boa 2 552 kvm 40 kr/kvm 102 080 102 080
* Avsättning görs till dess föreningen upprättat underhållsplan.

S:a Drift  underhåll Boa (2 552 kvm) 431 kr/kvm 1 100 072 1 100 072

S:a kostnader exkl. kapitalkost. Boa+Loa (2 793 kvm) 573 kr/kvm 1 601 014 1 601 014

Summa kostnader totalt Boa+Loa (2 793 kvm) 733 kr/kvm 2 047 234

* Kapitalkostnader
Lån Bind. Kr Ränta** Räntek. Amortering Kapitalk.
Lån 1 5 år 5 550 000 2,94% 163 170 (18 084) 163 170
Lån 2 4 år 5 550 000 2,13% 118 215 (18 084) 118 215
Lån 3 3 år 5 550 000 1,80% 99 900 (18 084) 99 900
Lån 4 3 mån 5 550 000 1,17% 64 935 (18 084) 64 935
Summa 22 200 000 2,01% 446 220 (72 334) 446 220
Fördelningen av lånedelar, löptider och räntor, kan bli andra vid den slutgiltiga placeringen.
Amortering ingår inte i summan kapitalk.

** Beräknat taxeringsvärde år 2016 (ej taxerad)
Bostäder  Lokaler Tax 1 Tax 2 Tot tax

Mark 1 4 785 000 374 000 5 159 000 5 159 000
Byggnad 1 18 600 000 1 567 000 20 167 000 20 167 000
Summa 23 385 000 1 941 000 25 326 000 0 25 326 000



E. FÖRENINGENS ÅRLIGA INTÄKTER

Totalt
m2 Årshyror Årsavgifter Totalt

2 793 802 608 1 244 626 2 047 234

Bostadsrätter
a/m2 m2 Årsavgifter Antal ca Andel
610 2 042 1 244 626 18 lgh 80%

Hyresrätter
h/m2 m2 Årshyra Antal ca Andel
1 014 510 517 722 4 lgh 20%

Lokaler och Parkering
m2 Årshyra

Lokalyta 241 284 886

Sunnanbyplan (första siffran är gatuadress)
Lgh Yta Rum Övrigt Hyra Avgift Avgift Insats Andelstal
nr m2 & kök mån år

3-1001 128 5 0 12 414 6 446 77 347 2 275 000 4,9716%
3-1002 104 4 0 10 777 5 341 64 088 1 955 000 4,1193%
3-1101 128 5 0 12 414 6 446 77 347 2 375 000 4,9716%
3-1102 104 4 0 10 777 5 341 64 088 2 055 000 4,1193%
3-1201 128 5 0 12 414 6 446 77 347 2 375 000 4,9716%
3-1202 104 4 0 10 777 5 341 64 088 2 055 000 4,1193%
5-1001 104 4 0 10 777 5 341 64 088 1 955 000 4,1193%
5-1002 128 5 0 9 248 6 446 77 347 1 285 000 4,9716%
5-1101 104 4 0 7 496 5 341 64 088 1 220 000 4,1193%
5-1102 128 5 0 9 302 6 446 77 347 1 350 000 4,9716%
5-1201 104 4 0 7 499 5 341 64 088 1 220 000 4,1193%
5-1202 128 5 0 9 168 6 446 77 347 1 350 000 4,9716%
7-1101 104 4 0 7 482 5 341 64 088 1 220 000 4,1193%
7-1102 128 5 0 12 414 6 446 77 347 2 375 000 4,9716%
7-1201 104 4 0 7 482 5 341 64 088 1 220 000 4,1193%
7-1202 128 5 0 9 065 6 446 77 347 1 350 000 4,9716%
9-1001 104 4 0 7 232 5 341 64 088 1 155 000 4,1193%

9-1002 128 5 0 12 414 6 446 77 347 2 275 000 4,9716%
9-1101 104 4 0 10 777 5 341 64 088 2 055 000 4,1193%
9-1102 128 5 0 9 168 6 446 77 347 1 350 000 4,9716%
9-1201 104 4 0 7 454 5 341 64 088 1 220 000 4,1193%
9-1202 128 5 0 9 168 6 446 77 347 1 350 000 4,9716%

S:a 2 552 0 215 718 129 649 1 555 782 37 040 000 100%

Totalt
m2 Hyra Tot hyra år Avgift år Insats kr Andelstal

S:a 2 552 2 588 610 2 588 610 1 555 782 37 040 000 100,0%

m2 Hyra Avgift år Insats kr
Hyr 510 517 722 (7 408 000) 20%
Bo.r. 2 042 1 244 626 29 632 000 80%

Lokaler och Parkering
Nr m2 Anv Kr/m2 Tot.år Hyra/år Index Skatt&värme

7-1001 112 Lokal 1 159 129 835 100 350 14 169 15 316
7-1002 129 Lokal 1 207 155 051 128 500 5 628 20 923

S:a 241 284 886 228 850 19 797 36 239

Fördelning av ytor, hyror, avgifter mm, vid en anslutning om 80%



F. 1.1 PROGNOS

Resultat- och avgiftsprognos
År 1 2 3 4 5 6 11
Kostnader (alla belopp i Tkr)
Ränta 446 445 443 441 439 437 423
Drift * 957 976 996 1 016 1 036 1 057 1 167
Plan. Underhåll* 102 104 106 108 110 113 124
Löp underhåll * 41 42 42 43 44 45 50
Avskrivning ** 329 329 329 329 329 329 329
Tomträttsavgäld 125 125 125 125 125 125 156
Fast skatt/avgift * 47 48 49 50 51 52 58
S:a kostnader 2 047 2 069 2 090 2 112 2 135 2 157 2 307

Intäkter (alla belopp i Tkr)
Hyror (vid 80% anls.)*** 803 811 819 827 835 844 887
Avgifter 1 245 1 258 1 272 1 285 1 300 1 314 1 420
Summa intäkter 2 047 2 069 2 090 2 112 2 135 2 157 2 307

Resultat 0 0 0 0 0 0 0

Årsavgifter per m2/år
Avgifter 610 616 623 630 637 644 696
* Kostnadsutvecklingen för markerad post förutsätts följa inflationen
** Rak avskrivningsplan om 120 år (0,8%). Hänsyn har ej tagits till avskrivning av framtida investeringar.
*** Hyrorna antas höjas med 1 % per år

Likviditetsprognos
År 1 2 3 4 5 6 11
Intäkter 2 047 2 069 2 090 2 112 2 135 2 157 2 307
Kostnader -2 047 -2 069 -2 090 -2 112 -2 135 -2 157 -2 307
Resultat 0 0 0 0 0 0 0

Återföring avskriv. 329 329 329 329 329 329 329
Kassaflöde drift 329 329 329 329 329 329 329
Amortering -72 -78 -85 -92 -99 -107 -160
S:a exkl invest. 257 251 244 237 230 222 169

Ackumelerat 257 508 752 989 1 219 1 441 2 401

Antaganden
År 1 2 3 4 5 6 11
Lån 22 200 22 122 22 037 21 945 21 846 21 738 21 053
Snittränta 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01% 2,01%
Hyresintäkter *** 518 523 528 533 539 544 572
Övriga hyror *** 285 288 291 294 296 299 315
Amortering **** 72 78 85 92 99 107 160
Inflation 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
Tomträttsavgäld 125 125 125 125 125 125 125
Tax. lokaler * 1 941 1 980 2 019 2 060 2 101 2 143 2 366
Fa.avgift bost.* 28 28 29 30 30 31 34
* Kostnadsutvecklingen för markerad post förutsätts följa inflationen
*** Hyrorna antas höjas med 1 % per år
**** Seriell 50-årig amorteringsplan



F. 1.2 KÄNSLIGHETSANALYS

Fast inflation enligt antaganden ovan men olika räntesatser (årsavgifter per m2/år)
År 1 2 3 4 5 6 11

610 616 623 630 637 644 696
718 725 731 737 744 750 799
827 833 839 845 851 856 902

Fast snittränta enligt antaganden ovan men olika inflation (årsavgifter per m2/år)
År 1 2 3 4 5 6 11

610 616 623 630 637 644 696
610 622 634 647 661 675 759
610 627 646 665 686 707 829

Inflation 2,0%

Inflation 3,0%

Inflation 4,0%

Ränta 2,01%

Ränta 4,01%

Ränta 3,01%
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038 Allmän+Taxering 2016-02-24

Fastighet

Beteckning 
Stockholm Fotkvarnen 3

Senaste ändringen i
allmänna delen 
2015-06-04

Senaste ändringen i
inskrivningsdelen 
2015-10-07

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen 
2016-02-23

Nyckel: 
010528066
Distrikt 
Spånga 

Distriktskod 
215014

Fastigheten är upplåten med tomträtt 

Adress
Adress Antal Lägenheter (12)
Sunnanbyplan 3-9 

 163 71 Spånga
12

Läge, karta

Område N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6586940.6 665737.0 STOCKHOLM

Areal
Område Totalareal Därav landareal Därav vattenareal
Totalt 2 850 kvm 2 850 kvm
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0180-6690

0180K-2015-00490.4

0180K-2015-00490.1

Tomträttsinnehav
Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
556923-9493 
Bromsten Fastighetsförvaltning AB 

 C/O Graflunds Byggnads AB
 Box 154

 631 03 Eskilstuna

1/1 2015-09-15 2015-00406905:2

Upplåtelse (tomträtt): 2015-06-29 
Ingen köpeskilling redovisad.

Tomträttsupplåtelse
Inskrivningsdag 
2015-09-15

Akt 
2015-00406905:1

Upplåtelsedag 
2015-07-01

Ändamål 
Bostäder och förskola

Avgäld 
124.500 SEK

Avgäldsperiod 
10 år

Perioddatum från 
2015-07-01

Tidigaste
uppsägningsdatum 
2075-07-01

Efterföljande
uppsägningsperiod 
40 år

Inskränkningar 
Annan rättighet än panträtt eller nyttjanderätt får ej
upplåtas

Lagfart
Ägare Andel Inskrivningsdag Akt
802000-8598 1/1 1966-12-07 5082
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret
Box 8189 
104 20 Stockholm 

Köp (även transportköp): 1966-12-07 

Rättigheter

Ändamål Rättsförhållande Rättighetstyp Rättighetsbeteckning
Avfallsbehållare Förmån Officialservitut

Bildningsåtgärd: Fastighetsreglering
Beskrivning: Rätt att nyttja område för avfallsbehållare markerat med sv, ungefärligt läge på
kartan, se aktbilaga ka.

Spillvattenledning Last Ledningsrätt
Bildningsåtgärd: Ledningsåtgärd

Planer, bestämmelser och fornlämningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Tallbacken 1966-06-20

Arkivplats:
A1
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0180K-2015-00490

0180K-2015-00490

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, huvudsakligen bostäder (320)

Ej taxerad, preliminär klassificering

   

Andel i gemensamhetsanläggningar och samfälligheter
Gemensamhetsanläggningar
Stockholm Fotkvarnen GA:1

Åtgärd
Fastighetsrättsliga åtgärder Datum Akt
Avstyckning Anläggningsåtgärd Fastighetsreglering 2015-06-04

Ledningsåtgärd 2015-06-04

Ursprung
Stockholm Fotkvarnen 1 

Ajourforande inskrivningsmyndighet
Adress
Norrtälje

  AI21Kontorbeteckning:
  0771-636363Telefon:










































