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Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:
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J. Underskrifter



A. Allminna forutsdttningar

Bostadsrittsforeningen Ulfstjerna, otg. nr 769633-3918 (Foreningen), som har sitt site i
Stockholms kommun och som registrerats hos Bolagsverket 2016-11-25, har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostider och
dir tillhérande mark fér permanent boende 4t medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegrinsning.

Upplatelse av ligenheterna och inflyttning kommer f6r merparten ligenheter ske si snart
ekonomisk plan har registrerats i oktober 2019. I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 §
bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska plan fér foreningens
verksamhet.Uppgifterna i planen grundar sig i friga om beriknade slutliga kostnader {6¢
fastighetens forvirv pa éverenskommen kopeskilling, Berdkning av foreningens Arliga kapital-
och driftsutgifter grundar sig p4 vid tiden for planens upprittande kinda férhillanden.

Foreningen ska forvirva samtliga aktier i bolaget Fastighets AB Ulfstjerna, dgare till fastigheten
Stockholm Johan Ulfstjerna 13, till en anskaffningskostnad om 34 615 000 kronot. Fastigheten
ska sedan forvirvas av foreningen varpa Fastighets AB Ulfstjerna ska likvideras. Kostnader {6«
likvidation av aktiebolaget ska bitas av Siljaren. Kapitalvinstskatt uppstir endast vid f6rsiljning
av fastighet, latent skatt virderas dirmed till O kronor fér Féreningen. Fastighetens skattemissiga
virde beriknas uppga till ca 25 000 000 kr.

Ligenheterna utbjuds till férsiljning med hjilp av registrerad fastighetsmiklare. Sju av tio
ligenheter ir vid tidpunkten f6r planens upprittande bokade av blivande bostadsrittshavare. I
den ekonomiska planen finns beriknade upplitelseavgifter for ligenheterna angivna. Om
forsiljningen innebir att upplitelseavgifterna for ligenheterna avviker frin den ekonomiska
planen justeras képeskillingen for aktierna i Bolaget som Foreningen forvirvar i enlighet med
inginget aktiedvetlatelseavtal uppit eller nedit i motsvarande min. DA sévil slutlig kpeskilling
som upplitelseavgifter ska justeras utifrin faktiskt forsiljningspris kommer inte féreningens
ekonomi att paverkas av ett hogte eller ligre forsiljningspris for ligenheterna 4n antaget.

Foteningen har erhillit offert frin SEB daterad 2019-06-19 med ett kreditbelopp 4 900 000
kronor samt féljande indikativa rintot; 1,01 % vid tre ménaders bindningstid, 0,96 % vid ett ats
bindningstid, 1,09 % vid tre ars bindningstid och 1,36 % vid fem drs bindningstid. Féreningens
initiala likviditet beriknas vid tilltridet uppga till 100 000 kronor.

Under entreprenadtiden innehar Fastighets AB Ulfstjerna alla nédvindiga forsakringar.

Vatje bostadsrittshavare svarar sjilv for kostnader f6r hemforsikring, hushillsel, tele, tv och
bredband.

Enligt bokforingslagen och 4rsredovisningslagen ska en anliggningstillging skrivas av
systematiskt Sver anliggningstilleingens livslingd. Sidan avskrivning dr resultatpivetkande men
inte likviditetspiverkande. Det ankommer pa styrelsen att besluta om avskrivning pi Féreningens

byggnad



B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Kommun:

Adress:

Tomtens ateal:
Bostadsarea

Total area inkl. forrad
Agandestatus:
Taxeringsvirde:

Husens utformning:

Bygglov:

Gemensamma anordningar
Servitut:
Samfillighetsfastighet: |
Gemensamhetsanliggningat:
Samfillighetsforening:

Ovriga ytor i huvudbyggnad:
Komplementbyggnader:

Kortfattad byggnadsbeskrivning
Grund:

Stomme:

~ Yitervigg: -~ 1o

Mellanbjalklag:

Yttertak:

Fonster:

Uppvirmning:

Johan Ulfstjerna 13.

Stockholm.

Higerstensvigen 300.

843 kvm.

ca 380 kvm.

ca 420 kvm.

Aganderitt.

24 743 000 kr berdknat nytt taxeringsvirde

1 flerbostadshus med 12 ligenheter varav 10
bostadsligenheter och 2 lokaler.

Erhillet 2017-02-16.

Rittighet Avtalsservitut Akt: 0180-86/73.2

Nej

Nej

Nej

fastighetsférrdd (40 kvm), gemensam balkong pé plan 2
Forrid, miljohus, carport.

Isolerad betonggrund med platonmatta.

Stomme i KI-trd med erforderlig isolering.

Fasad av obehandlad latktripanel i enkelfalsutférande.’
Betongbalkar. Ljudklass C.

Plattakkonstruktion. Erfordetlig taksikerhet samt
snoricke 6ver balkonger och entréer.

Tri/aluminium

Bergvirme



Luftbehandling:
TV /Tele/Data:

Kortfattad ligenhetsbeskrivning:

Hall:

Rum:
Kok:
WC/Dusch:

FTX-ventalation (aggregat i varje ligenhet)
Fiber

Klinkergolv, vitlaserad travigg, gips med infillda
spotlight 1 undertak.

Parkettgolv, vitlaserad trivigg, gipsskiva i tak.
Patkettgolv, vitlaserad trivigg, gipsskiva i tak.

Klinkergolv med golvvirme, kaklade viggar, gips med
infallda spotlight i undertak.



C. Slutlig kostnad for foreningens fastighetsforvirv

Forvirvskostnader (Kr)

Anskaffningskostnad aktiebolag & fastighet 34 615 000
Lagfartskostnad* 375 000
Pantbrev** 45 000
Kassalikviditet 100 000
TOTALT 35 135 000

*_agfartskostnad 1,5% vid verlitelse till redovisat virde frin akticholag t5l forening.
*%Pantbrev finns idag till ett belopp om 2 745 000 kronor.

D. Taxeringsvirde

Taxeringsvirde 2019%* Bostider Lokaler Totalt

varav byggnadsvirde 21 400 000 0 21400000| 8&86,49%

varav markvirde 3 343 000 0 33430001 7351%
24 743 000 0 24743 000

*Berdknat genom Skatteverkels e-fianst.

E. Finansieringsplan och Nyckeltal

Grundforutsittningar

Banklin banklin1l banklin2  banklin3 banklin 4| Summa banklin
Belopp kr 1225 000 1225 000 1225000 1225000 4900 000
Sakerhet Pantbrev Pantbrev Pantbrev  Pantbrev

Bindningstid 14r 3ar 5 ar 3 min

Rintesats* 1,71% 1,59% 1,86% 1,76% 1,73%
Amottering 1,00%|**
Belopp amottering ir 1 12 250 12250 12250 12250 49 000
Riintekostnad 4r 1 20 948 19 477 22 785 21 560 84 770
Totalbelopp ér 1 (rinta+amort.) 33198 31727 35035 33 810 133 770

*Rinta enl offert dat. 2019-06-20 ink. pdsiag 0,75 procentenbeter for bindningstid 3 mdn, 0,75 for 1 dr, 0,50 for 3 dr samt 0,50 procentenbeter fir bindningstid 5 4r

** Rak amortering dver 100 dr.
Snittrintan hijs ar 2023 till 2,0 %, 2025 1ill 2,25 %, dr 2027 1l 2,50 %, dr 2029 till 2,75 % och 2034 1ill 3,25 %, se punkt H. Ekonomisk prognos.

Finansiering

1. Insatser 24 360 000
2. Upplitelseavgifter (beriknade) 5 875 000
3. Féreningens lin (lingfristiga banklin 1-4) 4 900 000
Summa finansiering (1.+2.+3.) 35 135 000
Areauppgifter

|Boarea (BOA) [ 380|

Nyckeltal

Total forvirvskostnad kr/kvm total bostadsyta 92 461
Insatser och upplitelseavgifter per kvm BOA 79 566
Lin per kvm total bostadsyta 12 895
Arsavgift per kvm BOA 620
Genomsnitt separat forbrukningskost per kvm BOA (el) 95
Driftkostnad i BRF per kvm BOA 312
Avsittning till uh-fond + avskrivningar per kvin BOA 819
Avsittning till uh-fond + amorteringar pet kvm BOA 161




F. Berikning av foreningens arliga utgifter och inkomster

Kvm BOA
380
Berikningarna ir gjorda for ar 2018 (ar 1)
Kapitalutgifter kr/ kvm BOA
Amorteringar 4r 1 49 000 129
Rintor 4r 1 84 770 223
133 770 352

Summa kapitalutgifter:

Rak avskrivning om 1 %, 299 382 kronor per dr tillimpas. Avskrivningen berdknas pd
kdpeskillingen proportionerar med stod av taxeringsvirdet for byggnaden.

Driftutgifter kr/ kv BOA

Vatten och avlopp 9 000 24
Uppvirmning (bergvirme) & fastighetsel 22000 58
Sophimtning 8 000 21
Fastighetsforsakring 10 000 26
Teknisk forvaltning & fastighetsskotsel 25000 66
Stidning 6 000 16
Ekonomisk Forvaltning 20 000 53
Arvoden (styrelse, revision) 12 000 42
Ovrigt 6 674 18
Summa drift: 118 674 312

*Driftutgifier kan bli higre eller Figre din angivet.

Underhallsfondering
|Underhallsfond - 12 000 32|

Skatter och avgifter

Fastighetsavgift bostader* 0 0
Summa skatter och avgifter: 0 0
*Fastighetsavgift utgar inte de femton forsta dren efter nyproduktion. Fastighetsagiften dr under H. Prognos
uppréknad med inflationen for dr 2034.

kr/ kvm BOA
[Summa utgifter inkl. underhallsfond: 264444 . 696 |
Atsavgiftet och andra inkomster kr/ kv BOA
Arsavgifter bostadsritter 235 644 620
Hyresintikter parkeringplatser 28 800 76
Summa inkomster: 264 444 696
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J. Styrelsens underskrifter

De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angaende fastighetens utférande, beriknade
kostnader och intikter m.m. hinfor sig till vid idpunkten f6r planens upprittande kinda
forutsittningar.

Stockholm 2019-10-21

Bostadsrittsforeningen Ulfstjerna

. TD% z ,il«.L.‘“,\ 725 / e € 1y

Daniel Pedersen Tatjana Pedersen

Henrik Pedersen




Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undestecknade, som for dndamal som avses i 3:de kap. 2 § bostadstittslagen granskat ckonomisk
plan fr bostadsrittsforeningen Ulfstjerna med organr 769633-3918, far hiirmed avge foljande intyg,

Planen innehiller de upplysningar som ix av betydelse f6r bedémandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer dverens med innehallet i tillgingliga
handlingar och i évrigt med forhallanden som di kinda £6r oss,

[ planen gjorda beriikningar ir vederhiiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Foteningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsitiningar och dvriga driftkostnader, Eventuell forindring av dessa rintor och avgifrer vid
tidpunkeen £6e uthetalningen ay linen kommer att piverka foreningens kostnader,

Skillnaden mellan beriknade avskrivaingar och berdknad amortering kan gbea att det uppstir .
bokfdeingsmissiga underskott. Underskotien piverkar inte fireningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gores for yrtee underhill, de boende svarar for inve underhiliet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att Janen amorteras fran ar 1, beddmer vi planen som
hallbar.

Bostadsriittsfareningen omfactar 10 st ligenheter och 2 lokaler som kommer att upplitas med
bostadsritt och ligenheterna e placerade si att indamilsenlig samverkan kan ske mellan
ligenheterna,

Férutsitmingarna fér registrering enligt 1 kap, 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda,

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett fertal kontrollinstanser existerar har
nagor platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt di det mte kan antas tllféra nagot av betydelse tor
granskningen.

Slutlig anskaffningskostnad for freningens fastighetsfSrviiry har angivits i den ekonomiska planen.
Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn tll ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskoingen kan vi som ert allmint omddme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillf8rlitliga grunder.

De underlag som legat till grund f6¢ granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockholm 2919. (.22

.
Kent Ahrling , (’J / Lennarth Astrand
Civitekonorm . © O Civilingenjor
Abrling Faitighetsekosnoin /1B Callzon Konsnli AB

Av Boverket forklarade behotiga, avscende hela riket, art utfirda intyg angiende ekonomiska

planer.



Bilaga 1
Handlingar som varit tillgingliga vid granskningen:

Ekonomisk plan daterad 2019.10.21 0 ‘/ g j

Stadgar for Brf Ulfstjerna registrerade 2019-08=20 /C

Registreringsbevis for Bef Ulfstjerna

Akticsverlatelseavtal gillande aktierna i Fastighets AB Ulfstjerna mellan Deus Fastigheter Holding
AB och Bef Ulfstjerna dar. 2019.10.16

Képebrev gillande fastigheten Johan Ulvstjerna 13 i utkast dat. 2019.10.15

Entreprenadkontrake mellan Fastigehts AB Ulfstjerna och Deus Fastigheter AB gillande
uppforande av 10 ligenheter och tva lokaler med tillhérande ytor dat, 2018-10-02

Garanti for drsavgifrer och kop dat, 2019.10.16

Offert £6r finansicringen uv Bef Ulfstjerna 2019,06.20

Utdeag ur fastighetsregistret

Protokoll fran tekniskt samrad 2017-08-25
Slutbevis fran Stockholm Stad dat 20191011




