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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Foreningens dndamal

Bostadsrittsféreningen Lokstallarna Ostra, org.nr. 769641-7786, med site i Stockholms kommun
har registrerats hos Bolagsverket 2023-02-09. Foreningen har till indamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostadsligenheter och
lokaler till nyttjande utan tidsbegrinsning, Upplatelse fir dven 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.

Féreningens férvarv av mark och byggnad

Fastigheten har forvirvats genom forvirv av ett aktiebolag (Hagaloket II Fastighets AB, org.nr.
559269-3583) som vid férvirvstidpunkten var dgare till fastigheten Stockholm Hatvard 1.
Kopeskillingen f6r aktiebolaget motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent
skatt pé skillnaden mellan fastighetens skattemissiga virde och dess marknadsvirde. Fastigheten
har direfter, genom en underprisoverlitelse 6verforts till bostadsrittsforeningen for en
képeskilling motsvarande fastighetens skattemissiga virde. Samma dag som aktieSverlatelsen
6vertog foreningen samtliga tillgingar och skulder i aktiebolaget. Bostadsrittsforeningen
Lokstallarna Ostra har efter forvirvet blivit inskriven dgare till fastigheten Stockholm Harvard 1.
Aktiebolaget Hagaloket II Fastighets AB kommer att likvideras pé siljarens bekostnad.

Fastighetens beridknade skattemissiga virde uppgar preliminirt till 293 817 303 kronor. Om det
redovisade anskaffningsvirdet 6verstiger det skattemissiga virdet uppstir en uppskjuten
skatteskuld som for nirvarande uppgér till 20,6% av det 6verstigande beloppet, som faller ut till
betalning om f6reningen i framtiden Gverliter fastigheten till ndgon annan. Den uppskjutna
skatteskulden uppgar prelimindrt till 0 kronot.

Bostadsrittsforeningen kommer inom fastigheten att uppféra tvd huskroppar om 109
bostadsligenheter och 5 lokaler. Byggnadsprojektet genomférs som en totalentreprenad av Finar
Mattsson Projekt AB.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har bostadsrittsforeningens styrelse
upprittat foljande kostnadskalkyl f6r foreningens verksamhet. Berikning av féreningens drliga
driftskostnader etc. grundar sig p de bedémningar, vid tidpunkten f6r kostnadskalkylens
upprittande, kiinda forhéllande och avser forhéllande efter att slutlig finansiering har skett.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning
Upplitelseavtal beriknas tecknas med de f6rsta medlemmarna under det fjirde kvartalet 2024
och inflyttning beriknas kunna ske med start i kvartal 1 2025.

Avskrivningar

Byggnadernas bokférda virde i Brf Lokstallarna Ostra férvintas uppga till 520 057 819 kronor.
Foreningen kommer att gora avskrivningar utifrin en komponentansats dir byggnaden delas upp
i komponenter med olika avsktivningstider som varierar mellan 10 och 100 4r. Den
genomsnittliga avskrivningstiden forvintas uppga till 67 4r. Avskrivningar dr en bokforingsmissig
kostnad som péverkar det redovisade resultatet men inte foreningens likviditet eller
betalningsforméga. Avgifterna 4r inte satta for att ticka avskrivningar, vilket medfor att
féreningen prognostiseras att redovisa ett drligt negativt resultat. Féreningens f6rmaga att
finansiera framtida utgifter f6r underhill sikerstills istillet i form av 1) amortering och ii)
avsittning till underhéllsfond.

Stadgar
Foreningens stadgar registrerades av Bolagsverket 2024-04-25.



Forsdkringar

Byggnaden kommer vara fullvirdesforsikrad vid inflyttning. For att kunna triffa férhandsavtal 1
enlighet med bostadsrittslagen 5 kap 3 § har styrelsen upprittat féljande kostnadskalkyl f6r
foreningens framtida verksamhet. Férskott kommer att upptas om totalt 100 000 kronot (pet
bostadsritt) x 100 = 10 900 000 kronor. Styrelsen kommer att upphandla en
forskottsgarantiférsikring som garanterar terbetalning av beloppet om det skulle bli aktuellt.
Forskott kommer att upptas efter att tillstind frin Bolagsverket erhéllits.

B. KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Hatvard 1

Upplitelseform: Aganderitt

Adress: Alfhild Tamms Gata 4-8, Hagaesplanaden 103-105, 109-111
Johanna Hedéns Gata 14-18, Matia Aspmans Gata 3-7

Postnummer: 113 67

Kommun: Stockholm

Tomtens areal: 1627 kvm

Bostadsarea: 6 285 kv BOA

Lokalarea: 546 kvm LOA

Bruttoarea: 10 615 kvm

Antal huskroppar: 2 st

Antal ligenheter: 109 st

Antal lokaler: 5 st

Antal garageplatser: 0 st. P4 fastigheten finns dock ett avtalsservitut som ger

medlemmarna ritt att pA marknadsmissiga villkor hyra 38
bilplatser i ett nitliggande garage som tillhandahalls av Stockholm

Parkering AB.
Antal MC-platser: 0 st
Antal parkeringsplatser: 0 st

Servitut:

Officialservitut lastnedforing, till f6rman
Officialservitut teknikutrymmen, till last
Officialservitut gatuanlidggning, till last
Officialservitut belysning och skyltar, till last
Officialsetvitut birande konstruktioner, till férmin
Officialservitut tatskikt, tll last

Officialservitut inspektion tunneltak, till last
Avtalsservitut parkeringsindamal, till f6rman



C. BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men beriknas bli:

Harvard 1 Byggnad Mark Summa
Bostider 228 000 000 207 000 000 435 000 000
Lokaler 21 200 000 6000000 27200 000
Summa 249 200 000 213 000 000 462 200 000

Beriikning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon fér hyreshus 2022—-2024 fér
det virdeomride fastigheten ir beligen inom. Avvikelser mellan ovanstiende berikning och den
av Skatteverket faststillda taxeringen som giller di virdedret har faststillts kan dirfor
férekomma.

D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

2

(Belopp anges i kronor om inget annat anges) kt/m

Férvirv av aktier och fastighet samt kostnad for totalentreprenad 778 900 000
Kassa 300 000
Beriknad anskaffningskostnad 114 068 779 200 000

E. FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp kt/ m’  Rintesats Amortering Réntekostnad  Amortering
Lin1 94 000 000 13 761 4,00% 0,50% 3760 000 470 000
Summa lan 94 000 000 3760 000 470 000
Lan 94 000 000
Insatser 502 800 000
Upplatelseavgifter 173 950 000
Atervinning investeringsmoms, lokaler 8 450 000
Summa lan, insatser och upplatelseavgifter 779 200 000

Styrelsen har for avsikt att binda foreningens 1an jimnt férdelat mellan de 16ptider banken
tillhandahaller den dag ldnet lyfts. Féreningen har erhillit en rintekostnadsgaranti som innebir
att om den genomsnittliga rintesatsen vid tidpunkten for slutplaceringen av freningens lin
Gverstiger rintan som har antagits i denna plan si kommer féreningens l4n att sinkas s att den
initiala rintekostnaden Gverensstimmer med antagandet i denna plan. Linet kommer som hogst
att uppga till 94 000 000 kronor. Om ldnet blir ligre in vad som antagits i finansieringsplanen
ovan kommer kostnaden fér féreningens forvirv att justeras i motsvarande mén. Minskade eller
6kade rintekostnader till f6ljd av omférhandlade rintevillkor efter att de ursprungliga
villkorsperioderna 16pt ut tillfaller/belastar féreningen i sin helhet. Amorteringen i denna plan
uppgar ar 1-15 till 0,50% av det ursprungliga lanebeloppet per ar, direfter tillimpas en serieplan
ddr amorteringsbeloppet successivt 6kas och skulden 4r amorterad ar 50.

Utover insatsen kan upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan bostadsrittens insats och
dess marknadsvirde tillkomma. I den hir kostnadskalkylen har upplételseavgifterna uppskattats
till 173 950 000 kronor. Den slutgiltiga summan av upplitelseavgifterna kan komma att avvika
fran det i den hir kalkylen bedémda beloppet. Om upplatelseavgifterna blir hogre eller ligre

kommer kostnaden for foreningens forvirv att justeras i motsvarande mén.

Den slutliga atervunna investeringsmomsen for lokalerna kan komma att skilja sig mot det
preliminira beloppet i den hir kostnadskalkylen. Om den tervunna investeringsmomsen blir
hogre eller ligre 4n angivet i den slutliga ekonomiska planen kommer kostnaden fér foreningens
forvirv att justeras i motsvarande man.



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

ke/m” BOA ket
Rinta 598 3760 000
Amortering 75 470 000
Avsittning till fond f6r yttre underhill enligt féreningens stadgar 47 294 400
Driftskostnader 397 2495272
Varmvatten* 64 402 000
Hushallsel* 78 490 000
Kommunal fastighetsavgift ** 0 0
Fastighetsskatt Lokaler och Garage 43 272 000
Summa utbetalningar 1302 8183 672

* Varmvatten och hushillsel debiteras separat och tillkommer till drsavgiften. Kostnaden for
varmvatten respektive hushéllsel kommer att variera beroende pé ligenhetsstorlek och hushillens
vanor men beriknas uppgi till 1 900 — 8 200 kronor fér varmvatten samt 2 300 — 9 900 kronor
f6r hushallsel per ligenhet och ér.

** Smahus, bostadshyreshus och dgatligenheter nybyggda 2012 och direfter (virdedr 2012 och
senare) far hel befrielse frin kommunal fastighetsavgifti 15 4r. Frin 4r 16 tillkommer kommunal
fastighetsavgift med preliminért 2 238 kronor per ligenhet och 4r.

Foreningen har f6r avsikt att teckna ett 5-drigt forvaltningsavtal med Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB som inkluderar teknisk, ekonomisk och administrativ forvaltning av
féreningen och dess tillgingar.

G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Foreningens l16pande utbetalningar skall tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas
andelstal och foreningens 6vriga 16pande inbetalningar.

ke/m”BOA ke
Arsavgifter 755 4747 440
Hyra lokaler, inkl tilligg f-skatt** 388 2436560
Outhyrda lokaler, inkl tilligg f-skatt -19  -121 828
Hyra extra forrdd 41 255000
Outhyrda forrad -4 -25 500
Varmvatten*® 64 402 000
Hushéllsel* 78 490 000
Summa inbetalningar 1302 8183 672

* Varmvatten och hushillsel debiteras separat och tillkommer till arsavgiften.

** Vid tidpunkten for kostnadskalkylens upprittande dr inga av féreningens verksamhetslokaler
uthyrda. Féreningen har erhillit en hyresgaranti frin Einar Mattsson Projekt AB som garanterar
uteblivna lokalhyresintikter under de f61sta 18 méinaderna. Utéver verksamhetslokalerna planerar
f6reningen 4ven att hyra ut fastighetens fibernit vilket mojliggor for bostadsrittsinnehavarna att
vilja mellan ett stort antal leverantérer och teckna egna abonnemang direkt med leverantérerna
f6r TV och Bredband.

Utéver ovanstiende intidkter och kostnader kommer féreningen dven att faktureras f6r lokalernas
driftkostnader. Dessa kostnader vidarefaktureras till lokalhyresgisterna och netto har det ingen
péverkan pé féreningens ekonomi.



H. LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Antal ligenheter: 109

Arsavgift Avgift per ménacil

I Bostider Area Insats Upplatelseavgift
6285 502 800 000 173 950 000 4747 440 395 620
Tillagg
Lokaler Area Arshyra fastighetsskatt
Lokaler (5 st) 546 2164 560 272,000
Summa 546 2 164 560 0
|F6rrﬁd Atrea Arshyra Arshyra/kvin |
Extra forrid 102 255 000 2500
Summa 102 255 000 2 500

Arsavgiften fordelas efter bostadsritternas andelstal enligt stadgarna. Andelstalet 4r berdknat till
4/5-delar baserat pi bostadens yta och till 1/5-del som ett fast tal fér varje ligenhet. Insatsernas
och upplatelseavgifternas fordelning mellan bostiderna framgir av prislista vid siljstart.

&



I. AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen tillse att erforderliga medel arligen avsitts i en sd kallad

yttre fond.

Ar Belopp Ackumulerat
1 294 400 294 400
2 324 533 618 933
3 357 750 976 683
4 394 367 1371 050
5 434 732 1 805 782
6 479 229 2 285011
7 528 279 2 813 290
8 582 351 3 395 641
9 641 956 4037 597
10 707 663 4745 260
1 780 095 5525 355
12 859 941 6 385 296
13 947 959 7 333 255
14 1 044 986 8 378 240
15 1151 944 9530 184
16 1269 850 10 800 034
17 1399 824 12 199 858
18 1543101 13 742 958
19 1701 043 15 444 001
20 1875151 17 319 152
21 2067 079 19 386 231
22 2278 653 21 664 884
23 2511 881 24 176 766
24 2768 982 26 945 747
25 3054 253 30 000 000
SUMMA 30 000 000

&



J. NYCKELTAL

kt/m’

BTA  BOA  LOA perligenhet
Anskaffhingsvirde 73226 123978
Insatser och upplatelseavgifter 107 677
Lan 14 956
Arsavgift 755
Varmvatten (per méinad) 307
Hushallsel (per manad) 375
Driftkostnader 397
Lokalhyresintidkter 3964
Hyresintikter extra forrad 41
Kassaflode 1302
Avsittning till underhallsfond ar 1 47
Genomshnittlig avsittning till underhallsfond ar 1-20 138
Avskrivningar ér 1 1676
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M. KANSLIGHETSANALYS

12

Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar5 Ar6 Ar10 Ar 20
Berdknad enligt ekonomisk prognos
Antagen inflationsnivd ( 2 %) och
Antagen rintenivi i ek.plan
f\rs:lvgiftcr 4747 440 4 842 389 4939 237 5038 021 5138 782 5241 557 5673 630 6916 124
Arsargift i genomsnitt kr/ m* 755 770 786 802 818 834 903 1100
Beriknad med 6kad lanerinta
+1 procentenheter 5687440 5777689 5869837 5963921 6059982 6158057 6571330 7763204
Arsa gt £ genomsnitt kr/ m 905 919 934 949 964 980 1046 1235
+2 procentenheter 6627440 6712989 6800437 6889821 6981182 7074557 7469030 8610284
Arsargift i genomsnitt kr/ m? 1054 1068 1082 1096 1111 1126 1188 1370
+3 procentenheter 7567440 7648289 7731037 7815721 7902382 7991057 8366730 9457 364
/i):fu/gg'/’l igenomsnitt kr/ w’ 1204 1217 1230 1244 1257 1271 1331 1505
Beriknad med minskad lanerinta
-1 procentenheter 3807440 3907089 4008637 4112121 4217582 4325057 4775930 6069 043
Arsagift i genomsnitt kr/ m 2 606 622 638 654 671 688 760 966
- 2 procentenheter 2867440 2971789 3078037 3186221 3296382 3408557 3878230 5221963
Avsargift i genomsnitt kr/ m* 456 473 490 507 524 542 617 831
-3 procentenheter 1927 440 2 036 489 2 147 437 2260 321 2375182 2 492 057 2980 530 4374 883
A}J‘zz/g{/? igenomsnitt kr/ w? 307 324 342 360 378 397 474 696
Beriknad med okad érlig inflation
+1 procentenheter 4747 440 4867 767 4991 261 5118 009 5248 100 5381 625 5951975 7 669 068
A}bwgz]/ igenomsnit! kr/ m 4 755 775 794 814 835 856 947 1220
+2 procentenheter 4747440 4893144 5043793 5199566 5360650 5527240 6252799 8565772
Arsagift i genomsnitt kr/ w’ 755 779 803 827 853 879 995 1363
Beriknad med minskad arlig inflation
-1 procentenheter 4747440 4817011 4887720 4959586 5032631 5106876 5416282 6284974
Arsaigift i genomsnitt kr/ w’ 755 766 778 789 801 813 862 1000
- 2 procentenheter 4747440 4791633 4836711 4882689 4929588 4977424 5178530 5756 841
Arsaigift i genomsnitt kr/ m’ 755 762 770 777 784 792 824 916

Analysen aterspeglar en matematisk uppstillning vid olika rinte- och inflationsantaganden.

Kinslighetsanalysen 4r framriknad utifrdn den rintesats som anges i kostnadskalkylen.

Utfallet av drsavgifterna ir beroende av de rintesatser som faststills vid den slutliga

finansieringen.

Kinslighetsanalysen bygger pé principen att féreningen ska vara 1 samma likvida situation,

det vill sdga forindringar i rintekostnader respektive férindringar av poster som beror av

inflationen, slir direkt pé drsavgiften.
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N. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats enligt foregiende sammanstillning och
arsavgift med ett belopp enligt foregiende sammanstillning eller enligt styrelsens beslut.
Upplitelseavgift, 6verlitelseavgift och pantsittningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.
Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av féreningsstimman.

Styrelsen har uppdraget att bevaka sidana forindringar av kostnadsliget, som bér kriva
héjningar av arsavgifter och hyror for att foreningens ekonomi skall vara tillfredstillande.

Bostadsrittshavaren skall pd egen bekostnad till det inre halla ligenheten i gott skick enligt
foreningens stadgar. Detta giller dven mark som ingir i upplitelsen samt i férekommande
fall carport/forrad.

Styrelsen ska uppritta en underhéllsplan och tillse att féreningens byggnader och ingiende
mark hills i gott skick i enlighet med féreningens stadgar.

Sedan ligenheterna firdigstillts och 6verlimnats skall bostadstittshavarna hilla ligenheterna
tillgéngliga under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten som skall utforas av entreprendren. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske
innan fastigheten i sin helhet 4r fardigstilld. Bostadsrittshavarna dger inte ritt till nigon
ersittning for kostnader eller andra oligenheter pi grund av ovanstiende arbeten.

Vid bostadsrittsféreningens upplésning skall foreningens tillgdngar skiftas pa sitt som
foreningens stadgar foreskriver.

Stockholm, 2024-06-04

. Mu/ 1/& %// ol Uean/

hpbias Nilsson Malin Frogeh Tobias Eriksson




Intyg enligt S kap 4 och 6 §§ Bostadsriittslagen

Undertecknade har for det indamal som avses i 5 kap 3 § bostadsrittslagen granskat
forestdende kostnadskalkyl for Brf Lokstallarna Ostra, org.nr. 769641-7786, och far
harmed avge f6ljande intyg.

De faktiska uppgifter som lamnats i kostnadskalkylen stimmer Gverens med innehallet i till-
géngliga handlingar, se bilaga till detta intyg, och i 6vrigt med forhallanden som &r kinda for
oss. Gjorda berékningar baserade pa savil kiinda som preliminara uppgifter &r vederhiftiga
varfor vir bedomning ar att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet att om det sedan kostnadskalkylen upprittats intraffar
nagot som &r av vasentlig betydelse for bedémning av foreningens verksamhet far féreningen
inte teckna forhandsavtal med bostadsritt forrén en ny kostnadskalkyl har upprittats av
styrelsen.

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

Vi bedomer att lagenheterna kan upplétas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmiant omdéme uttala att kostnads-
kalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2024- [/ /()

Stockholm 2024-©6-//)

Anders Berg
Fastighetsjurist Fastighetsekonom

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



Bilaga till intyg avseende kostnadskalkyl for Brf Lokstallarna Ostra, org. nr.
769641-7786.

Registreringsbevis Brf Lokstallarna Ostra 2024-04-25,

registreringsbevis Einar Mattsson Projekt AB 2023-09-12,

registreringsbevis Hagaloket Holding AB 2021-07-05,

stadgar registrerade 2024-04-25,

fastighetsdatautdrag 2024-05-17,

berdkning av taxeringsvirde,

underlag driftskostnader och lagenhetsforteckning,

bankoffert SBAB 2023-10-04 och ranteindikation 2024-04-09,

bygglov 2022-09-29 protokoll 2022-10-26 och tjansteutlitande Stockholm stad 2022-08-15
avtal om parkeringskop servitutsupplételse mellan Hagaloket I Fastighets AB och
Stockholms Stads Parkerings AB odaterat,

aktieoverlatelseavtal mellan Hagaloket Holding AB och Brf Lokstallarna Ostra
2023-09-01,

totalentreprenadavtal etapp 1 mellan Einar Mattsson Projekt AB och Brf Lokstallarna Ostra
inklusive sérskilda bestimmelser bl a avseende &tagande att forvirva oslda lagenheter
2021-04-30,

totalentreprenadkontrakt 2 st., bostad och lokal mellan Einar Mattsson Projekt AB och Brf
Lokstallarna Ostra inklusive sarskilda bestimmelser bl a avseende atagande att forvirva
osalda ldgenheter 2023-09-01,

rantekostnadsgaranti Hagaloket Holding AB 2024-05-17,

lokalhyresgaranti Einar Mattsson Projekt AB 2024-05-17,

ldnegaranti Hagaloket Holding AB 2024-06-04.
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