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1. Allménna forutsitiningar

Bosladsriills(reningen Svartgarn Kustvillorna, Oslerdkers kommun, Stockholms lin, har org. nr.
7606403471, och registrerades 2021-09-15 hos Bolagsverkel. Féreningen har till dndamal att [rdmija
medlemmarnas ckonomiska inlressen genom ali i [6reningens hus upplala lgenheter L medlemmarna
{8r nylljande ulan begriinsning i liden. Upplételse kan dven avse mark.

Varje ligenhetsinnchavare ska ta viil hand om sin del av eventuellt upplaten mark till ligenheten, sasom
t ex kralla grus, klippa griis, ombesorja sndskollning.

[in medlems Ll i [Greningen, pd grund av sidan upplitelse, kallas bostadsralt. En medlem som innehar
en hostadsrill kallas hostadsrittsinnchavare.

Foreningen avser [orvirva samtliga akticr i MoMA Projekt 6 AB {559221-5387), ("Bolaget”). Bolagel figer
fastighclerna Svartgarn 2:266, 2:672, 2:673, Oslerdkers kommun. Efter bolagskdpel kommer [freningen
kiipa ut fastigheterna ur bolagel genom sk underpristverlatelse Lill fasligheternas bok(érda viirde.
Underpriséverlitelsen med[6r ingen utlagsbeskallning av [breningen, ellersom {oreningen vid ingangen
av [Brvirvsaret inle figde nagon fastighet och diirmed skaltemissigt ulgdr etl s k odikta bostadslérelag
under (orvirvsiret. Della enligl 23 kap inkomstskattelagen, ritislallet RA 2003 ref 61 0ch
Regeringsrittens dom i mal 1111-05. Néir [astigheten dr utkopt kommer bolaget MoMA Projekt 6 AB all
likvideras. Den latenta skatteskulden som kommer atl belasta [astighelen uppkommer endast om
{6reningen i framliden éverlater fastighelen [6r en kpeskilling dverstigande det skaltemiissiga virdet.
Del skallemissiza viirdel [or samtliga [astigheler uppskattas till 41.100.000 SEK.

I enlighel med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsritislagen har styrelsen uppréitlat {6ljande ekonomiska
plan [6r (Greningens verksamhel. Beriikningarna av [6reningens kostnader grundar sig pd kinda och
hedémda [Grhdllanden vid planens upprittande Q1 zozz.

Upplitelse med bostadsriill och inllylining: Inflytining berdknas ske under fjirde kvartalet 2022.
Ligenhelerna beriiknas upplitas med bostadsrilt en till tre médnader innan inflyllning.

Foreningen kommer pa fastighelerna alt uppfora Llotalt nio (9) ligenheter. Dessa benéimns parkus och
minivilla. Tolalt kommer sex (6) huskroppar att uppforas pa fastigheterna. Foreningens hus genomf{ras
som cn lotalentreprenad. Ligenhelernas ylor iiv himtade (rén arbelsritningar. Mindre avvikelser skall ¢j
(sranleda findringar i insals och andelstal. Separal debitering eller [Grbrukning ska ske avseende viirme
och hushallsel. Alla byggnader har erforderliga bygglov och tillsténd. De olika husen ligger s néira
varandra all indaméalsenlig samverkan kan ske mellan bosladsritishavarna.

Forutsitiningar [6r registrering av radande ekonomiska plan [6religger séledes i enlighet med 1kap. 5 §
bostadsriilislagen (1991:614). Féreningen kommer att vara ctt s.k. dkla privatbostads(tretag.



2. Beskrivning av [astigheterna

Faslighelsheleckning
Adress

Kommun

Toml

Byggnader

Allmént

Planbeslimmelscr

Byggdr
Gemensamhelsanliiggningar
Inskrivna dvriga ritligheter

Riilligheter last

Taxeringsvirde Bygegnad*
Taxeringsvirde mark®*
Typkod

Svartg‘eﬁ'n 2:2060, 2:072, 2:673

Skarpingsvigen 37ABC

Oslerikers Kommun

Tre tomler a 1505, 1507, och 1505 kv Lotall 4517 kvin

Tre parhus och fre minivillor.

Fastigheterna ér beldgen i Oslerdkers kommun och
kommer all hestd av ¢ lagenheter pd totalt ca 1.098 BOA
DP [6r Svarlgarn, Laga kralt:2015-04-17 0117-P2017/1
2021/2022

Viigar, gronomraden Osterdker Svarlgarn ga:1, Svarlgarn ga:it
Avlopp, last, Officialservitul 0117-2018/45.1

Valtenledning, last, Officialservitut, o117-2018/45.2
Ulrymme, lasl, Officialservitul, 0117-2018/45.5

Avlopp, [6rmdn, Officialservitul, 0117-2018/45.3
Valtenledning, forman, Officialservitul, 0117-2018/45.4
Avlalsservilut:viig, Parkering, Bétplats,Komposlbehdllare,
D-2019-00392582:1

22.800.000 SEK

7.500.000 SEK

210/ 220

“Uppskatlad enligt skatleverkets tidnst Enligt berdkning av Skatleverkel. Byggnad molsvarar ca S0% av del

lolala taxeringsvdrdel

Kortfauad byggnadsheskrivning bostadshus

Grund

Stomme

Bjilklag

Fasader

Tak
Fonsler/lonsterddrrar
Venlilation

Vallen och aviopp
Uppvirmning

Belongplatia pd mark

Trii

Tri

Liggande panel, mélal Lrd i grd kulor

Plat i parhus och minivilla. desterediekss-sehimgel
3-glas

"X och/eller mekanisk [ranlull i kdk och badrum.
Kommunall

Franlultvirmepump NIBE en per ligenhet

%



Allméin beskrivning

Féreningen kommer besla av nio (o) liigenheler med tillhérande Lomlyla enligl ovan silnationsplan. Till
varje liigenhel kan parkering ske pd uppliten tomlyta, pi parhusens Ligenheler finns plats (6r tva bilar
per igenhel Ll dvriga ldgenheler finns en parkeringsplals per ligenhel.

" . o LI o .
Féreningens hus ligger sé niira varandra atlt en indamalsenlig samverkan kan ske mellan

bostadsrittsinnehavarna. Alla erlorderliga bygglov dr erhéllna.

Kortfallad rumsheskrivning

Parhus och minivilla:
Kok Golv
Viigg
Tak
Kok
Kk - Parhus
Kdk - Minivilla

Bad Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Vardagsrum zolv
Vigg
Tak

Sovrum Golv
Vigg
Tak

Ovriga rum
Ll
Yilerdorr
Innerdtrrar

Trigolv, Tarkell - Heritage - Ek URBAN GREY 1 Stav
Slita malade, Vit NSC S 0500-N

Stilt maélat, Vit NSC S os00-N

Marbodal - Arkitekt Plus Granilt

Kyl och [rys: Smeg - FQ60X2PE1, Spis Smeg C6IPX9-1
Kyl och [rys: Smeg - FC370X2PE, Spis Smeg C6IPX9-1

Kakel, Konradssons, Nexos, 20x20

Sliita malade, Europa vill kakel 15x15

SlaLL malat, vill, Alero - Milltex RF Std vit

Blandare Mora Mmix Bs

Badrumsmdbel Alterna Ella (nere) Hala Antracit Nela (uppe)
TM/TT Smeg WHTS814EIN / DHTS2EIN

Duschsel Allerna Terzo T2 inkl duschblandare

Trigolv, Tarkett - Heritage - Ek URBAN GREY 1 Slav
Slita mélade, Vil NSC S o500-N
SkEitl malat, Vil NSC S 0500-N

Triigolv, Tarkell - Herilage - Ek URBAN GREY 1 Slav
Sldta malade, ViLNSC S 0500-N
SIatL malal, ViL NSC S 0500-N

Elko Exxacl
Diplomat ~ Klassisk Glas
Diplomal - Conlur 1

(97}



3. Beriiknad kostnad for f6reningens [astighelsforvérv

Beriiknad kostnad {or {6reningens laslighetsférviiry

Kiipeskilling Fastighet och akticr 31,297,050
Laglart 1.5% 721972
Byggenlreprenad 26,783,507
Projeklomkoslnader (1) 9,386,043
Summa beriiknad slutgiltig anskaffningskostnad 67,407.500

*ngdr i profektomkostnader

(1) kostnader omfatlar bl a, konsultarvoden, {Orsikringar, garantier, bygglovskosinader och anslulnigar

igatan.

Shulgiltica anskaffningskostnaden dr prelimindr

4.  TForsikring

Féreningen kommer att hilla fastigheten {ullviirdesforsikrad. Forsiikringen kommer éven innehalla
styrclseansvar och gemensamt bostadsréltstilligg. Forséikringen Lkommer atl tecknas genom
intresscorganisalionen "Bosladsrillerna”,

5. Finansieringsplan

Finansicringsplan

[nsalser* 40,410,000
Upplitelscavegifler®* 8,190,000
Belining*** 12,067,500
Summa 07,507,500

“Inkluderar fastichets-, projekt- och entreprenadkosinader

w3 gy del fell all fdreningen utdver insalserna lay ul upplitelseavgifier kommer [Oreningens
anskaffningskostnad atl [orindras med samma belopp.

wkx Baseral pd erbjudet ldneavial 2022-02-03 med en drsrinia pd 1,59%
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B 6. Berikning av [Oreningens arliga kostnader

€~ =

Fant

[

(‘\l e - e - @ -

o Beriikning av [Breningens drliga kostnader
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&Y Riinla pa ldnal belopp

2.00% 259,350

Amorlering - rak 100 dr 129,675
Avskrivning* 225,030
Summa kapitalkostnader och avskriviningar 014,955
Fondavsillning** 54,000
Summa [ondavsiillning 54,0600
Forsiikring® 20,783
Beddmd ckonomisk [Grvallning inkl revisor 25,000
Medlemskap Bostadsriitierna 2,780
Renhillning/Sophiimining 0
VA kostnad 25,500
Faslighelsavgill 0
Viigkostnader#* 4795
Uppviirmning och elkostnader 0
Summa drillskostnader 78,858
Sumima tolall exKkl avskrivning 522,483

Drifiskosinader

*Torsikringspremic

Enligl offert [rén Bostadsritterna/Sderberg & parlners. Forsiikringen innefaltar dven gemensamt
hosladsriillstilliige och styrelseansvar.

**Ekonomisk [Grvallning
Agarna av bostadsriillerna [Grviintas silla i styrelsen och bisld i enklare [rigor. Bokforingen skils av
erfaren redovisningsbyrd,



*+Viokosinader
Baseral pd framlida viigavgilier, uppgilter [ran Histingsudds vigltrenings hemsida i jan 2022,
Organisalionsnr: 7179005~3777

#x4)edlemskap Bosladsrillerna

Bostadsritterna ir en riks Lﬁckande"organisauon [ svenska hostadsrittsitreningar. [ medlemskapel ’
ingér ckonomisk och juridisk radgivning, [6rsikringslérméner och dylikL. Medlemskapel syftar till alt
underliitia och hisld styrelsearbetet for [Greningens medlemmar

Renhéillning/Sophimlning
Varje hushall skaflar ell eget avtal hos Roslagsvallen.

Fastighelsavgilt/fastighctsskail

Kommunal faslighetsaveilt ulgir med 0.75% av laxeringsviirdel, lakbeloppet [or avgillen per fastighet dr
dock 8 874 SEK/[astighel, Avgiftsrilti 15 ir.

Uppvirmning/clkostnader

Bostadsriittsinnehavarna stir [Gr sina egna el- och uppviirmningskostnader och teckna ell egel

abonnemang, Varje igenhet kommer att ha sin egen virmeanléiggning, Vilken Lyp av virmeanliggning
som finns anpassas till respekiive ligenhet.

7 Foreningens prognostiserade {loden
Foreningens prognostiserade fliden

Resullatsprognos

Arvsavgiller 522,483
Driltskostnader -78,858
Riinlekostnader -259,350
Avslrivningar® -225,930
Arets resultat -41,655
Avsiitlning underhdllsfond** 54,600

Kassallddesprognos

Avsaveiiter 522,483
Koslnader -504,138
AlerfGring avskrivningar 225,030
Kassaflode fran ibpande drift 184,275
Amorteringar -129,675
Sutnma Kassallode 54,600

v
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#Avskrivningar

Fircningen skall enligt hokiBringslagen (1909:1078) gora avskrivningar pé byggnaden vilket péverkar
[6reningens hokldringsmissiga resullal men inte dess likviditel eller dess hetalningsfrmaga. Della
boklringsméssigt underskoll i Lu inte inkluderal i irsavgillerna [6r {reningens hus. Foreningen avser
all lillimpa linjir avskrivning i sin redovisning. Féreningen bedéms gora redovisningsméissiga
avskrivningar dr 1 med en avskrivningsperiod pa 100 4r. Byggnadens viirde ir enligl beréknal
laxeringsviirde 80% av slulgillig [Grviirvskostnad

##Fondavsiillning

Inom [Greningen ska enligl smdgarm bildas en lond fir yitre underhéll och dispositionsfond.
Avsiittningen Lill fonden [6r ytire underhdll ska ske i enlighel med antagen underhallsplan. De overskolt
som kan uppsti pd [6reningen verksamhel ska avsittas Lill disposilionsfonden. Styrelsen avser att
avsilla ell belopp molsvarande 40 kr/kvm per &r Lill fond tillsvidare

8.  Berikning av f6reningens arliga intikter

Beriikning av fireningens drliga intiikier

Arsaveifler dr i 522,483
Summa intikler 522,483
1-1- o o g [ K
9.  Uppskattade kostnader utéver arsavgift
Uppskattade kostnader ntiiver rsavgilt
Liigenhet 1001, 1002, 1003,1004, 1007, 1008, 1009
1005,1000

Uppskattad drsavgift viieme, inkl néilavgiflt* 11,201 5,220
Cppskattad drsforbrukning kushdllsel** 7,500 3,750
Arskostnad tv/bredband/telefoni*** 2,028 2,028
Uppskatiad hemfGrsiloving*+** 3,500 2,000
Uppskatlad kostnad [ aviallshantering*#* 2,500 2,500
Genomsnilllig minadskostnad 2,232 1,292

0

7



+Beriknal pa 3 ars avial enligt priser frén Elskling, 98,10 tre/kWh inkl allt och enligt energiberiikning [6r
Lull-Vatlen virmepump. Fast nélavgift och skall enligt EON f6rdelad pd andelstalet

=+ Beriknal pa 3 Avs avial enligt priser [vin Elskling, 08,10 ére/kWh inkl allt, med EON:s berdkning pd
genomsnillsi@rbrukning i Svcgrige. 5000 kWh per parhusligenhet och 2500 KWh per dvriga liigel:.heter
wik Beriiknal pa offert [6r gruppanslulning 250/250 Mbil/s [6r 169 kr per médnad/ligenhel via IP
Osteriker.

w4 ppskatlat med hjilp av Compricer

w0k Beriiknat pd separala kirl med tillhorande mataviall, 25 lomningar per ir och grundavgilt [r
ldgenhel

10. [Ekonomisk prognos

Ar 1 a 3 4 5 G n 16
Foreningens drliga
kostnader

Kapitalkosinader

Lanchelopp 12,967500 12,837,825 12,708,050 12,578,475 12,448,800 12,310,125 11,670,750 11,022,375
Riinlor 259,350 256,757 254,163 151,570 248,976 246,383 233,415 220,448
Amorlering 120,675 120,075 129,675 120,675 129,075 120,075 129,075 120,675
Avskrivning 225,930 225,930 235,030 213930 223930 225,030 215,030 225,030
Driltskostnader 78,858 80,435 82,044 813,685 85,358 87,060 ob,127 100,132
Faslighelsavgilt o 0 0 0 Q o i} 107,480
Summa irliga kostnader 693,813 692,797 601,812 600,850 680,939 689,053 685,147 780,674

Fireningens drliga intiikter

Arsaveifter 22,483 532,933 543,591 554403 505,552 576,803 636,904 703,103
Kassallide 54,600 66,0606 17,709 89,534 101,543 113,740 177,686 139,449
Ackwmuleral kassallide 54,000 120,666 198,375 287000 389,452 503,193 1,261,714 2,248,184
Fonduvsilining 54,000 54,600 3,000 54,600 54,600 54,600 54,600 54,000
Anlaganden
[nilalion 2% % 2% 2% 1% 2% 2% 2%

10



1. Kinslighetsanalys vid olika antaganden rénta och inflation

Beriiknade drsavgifier mellan dr 1 och 16 vid olika antagande om réinta/inflation.

Inflationsnivi +3%
Arsavgifl Lolall
Arsaveift/kvm

Inflationsnivi -+1%
Arsaveill totalt

Avsaveill/vm

Riinleprognos

Riinlenivi 1%
Arsaveill Lotall
Arsavgilt/kvm
Riinlenivi 3%
Arsaveifl tolall
Arsavgilt/kvin
Rinlenivi %
Arsaveill lolail

Arsaveiflzkvm

538,157

304

527,708

387

t‘l’

392,808

288

652,158

478

781,833

513

554,302

406

532,085

390

403,258

295

662,608

485

792,283

580

570,931 588,050 005,701

418 431 444

338,315 543,008 540,135

394 398 402

413,016 424,788 433,877

303 3n 319

673,266 654,138 095,227

493 501 509

802,041 813813 824,002

588 506 604

6

vt

447,188

328

700,538

518

836,213

613

11

723,239

530

582,018

427

1n

507,220

372

760,579

502

800,254

057

16

838,432

2,128

612,652

1,555

10

573,518

420

832,868

610

062,543

705



12.  Nyckeltal

Anskatfningskostnad*

Beliining

Driltskostnad

Arsavgilt

Minadsavgilt

Avskrivning

Kassaflide frin lipande drifl
Fondavsiilining

Amortering

13.  Andelstal, insatser,

Liigenhet Total
area
1001 198
1002 198
1003 198
1004 198
1003 198
1006 198
1007 50
1008 39
1000 50
Summa 1305

=Arean v beriknad ulifrin bygerilningar, mindre avvikelser kan [6rekomma
0% av andelslalet (6rdelas lika pd varje ligenhel, resterande 60% [Grdelas med Lotalylan

Andelstal*

13.15%

13.15%
13.15%
13.15%
13.15%
13.15%
7.04%
70400

7.04%

100.00%

*Periknal pd Lotal anskallningskostnad enligl punkl 3 ovan

arsavgilter, mm

BRI lin

170:,033
1704933
1,704,933
1,704,033
1704933
1,704,033
012,033
012,633

912,633

12,467,500

Upphiitelseavgift

1,087,500
1,087,500
1,087,500
1,087,500
1,087,500
1,087,500
555,000
535,000
533.000

4,190,000

Insuts

6,162,500
6,162,300
06,162,500
(.162,300
6,102,300
6,162,500
3,145,000
3,145,000

3,145,000

SEK

67,467,500

12,907,500
78,858
522,483
43,540
225,030
184,275
54,000

129,675

Totinsats

7250,000
7230,000
7.250,000
7,250,000
7,250,000
7,250,000
3,700,000
3,700,000

3,700,000

46,410,000 34,000,000

Avsavgilt*

*

68,695
68,095
68,005
68,605
68,695
08,695
36,772
36,772
30,772

522,483

Tolalyta
kvym
1305

1305
1365
1365
1305
1305
13065
1365

1305

Minavgift

3.004

43,540

Per kvin

40,427

Ménavgift exkd
amortering

4304

1,304

4304

4304

4,304

4304

2,304

2,304

2,304

327134

ULsver drsaveilten Lillkommer kostnaden (6r hem(drsikring, sopbidmining, hushéllscl, TV, internel,

Lelefoni och virme.
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14.

Sirskilda forhallanden

Sirskilda [6rhallanden av betydelse [or beddmande av [6reningens verksamhet och
bostadsriti$havarnas ckonomiska [Brpliklelser :

Upplilelseavgill, dverlatelseavgilt och pantsittningsavgilt kan ultlagas eller beslut av styrelsen

Bostadsrittshavarna skall betala insals. For bostadsriill i (dreningens fastighel betalas dessulom,
vid tidpunktler som styrelsen bestimmer, en av styrelsen {aststélld arsaveift. Arsavgilten avvigs
si, alt den i forhallande Lill ligenhetens andelstal kommer atll motsvara vad som beldper pd
ligenhels av [oreningens kostnader och avsitining till londer

Liigenhelernas area dv uppmilt pd ritning, varftir vissa mindre [drindringar av [igenheternas
area kan [rekomma. Med mindre forindringar avses hogst 6% och (6r mindre avvikelser dn 6%
sker ingen justering av andelstal, arsavgilter och insatscr

Bosladsrilishavaren skall pd sin egen bekostnad avseende del inre underhéllet halla liigenhelen
i goll skick i enlighet med [6reningens stadgar. Vidare skall bostadsrillsinnehavaren pa sin
bekostnad ombesérja all marken som v upplélen till bostadsréitien hills i gott skick.

I 6vrigt hiinvisas Lill [6reningens stadgar och bosladsrélislagen.

De i denna ckonomiska plan imnade uppgifler angdende faslighelens ulforande, heriiknade
intikter och kostnader mm hinfor sig till den Lidpunkten {6r planens uppréttande kiinda
koslnader

Féreningen kommer alt anvinda sig av K3-regelverket vid uppriitande av dess frsredovisning,

Den slutliga kostnaden (6r [éreningens hus kommer all redovisas pé [oreningsstamma i enlighel
med hostadsriitislagen (1901:614) 4 kap 2 §.

Bostadsrittsinnehavarna skatl halla ligenheterna tillgingliga under ordinarie arbetstid [6r
evenluelll garanli- och eflerarbete som ullors av entreprendren. For delta dger
bosladsriitlsinnehavaren inte ritt Ull ersittning. Nagon rill (6r bostadsrittsinnehavarna att
kriiva nedsillning av drsaveilten eller annan ersitining pga oliigenheler avseende pagiende
arbelen pa eller omkring (6reningens fastigheter [Breligger cj.

Caroline Andell

13



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det &ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdittsforeningen Svarigarn Kustvillorna,
organisationsnummer 769640-3471, daterad 2022-03-28 far hdrmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som ldmnats i planen stimmer 6verens med innehéllet i tillgéngliga
handlingar och i vrigt med forhallanden som &r kiinda for oss. Planen innehéller uppgifter som &r
av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
beridknad.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfylida.

I planen gjorda berdkningar dr vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som héllbar.

Ligenheterna bedoms kunna upplatas till beriknade insatser och avgifter med hédnsyn till
ortens bostadsmarknad.

Vi har inte ansett det nédvindigt for var bedomning av planen att bestka fastigheten.,

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

Stockholm 2022-03-29
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Jur.kand. Civ.ek.

Av Boverket forklarade behidriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Beriikning av taxeringsvérde

Bygglov Osterakers kommun, 2020-03-18 additionsbyggnad 2021-03-16
Ritningar, situationsplaner

Aktietverlatelseavtal

Entreprenadavtal KV Totalentreprenad AB 2021-06-29
Forsakringsoffert Séderberg & Partners 2022-02-08

Garanti och utfiistelse, Ligenheter i Stockholm 2018 AB, 2022-02-15
Bankoffert Lansforsdkringar Stockholm, 2022-02-03

Virdeutlatande HusmanHagberg Osteraker 2022-03-14



