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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Féreningens andamal

Bostadsrittsféreningen Lokstallarna Vistra, org.nt. 769641-7836, med site i Stockholms
kommun har registrerats hos Bolagsverket 2023-02-13. Féteningen ha till indamal att fraimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i freningens hus upplita bostadsligenheter och
lokaler till nyttjande utan tidsbegrinsning, Upplitelse fir siven 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, parkerings- och
garageplatser.

Foreningens férvarv av mark och byggnad

Fastigheten har forvirvats genom forvirv av andelarna i en ekonomisk torening (Hagaloket
ckonomisk férening, org.nr 769641-5608) som vid férvirvstidpunkten var insktiven dgare till
fastigheten Stockholm Greifswald 1. Képeskillingen fér andelarna i den ekonomiska foreningen
motsvarar fastighetens matknadsvirde utan reduktion for latent skatt pa skillnaden mellan
fastighetens skattemissiga virde och dess marknadsvitde. Bostadsrittsforeningen Lokstallarna
Vistra och den ekonomiska féreningen har direfter fusionerats ihop och fastigheten har behallit
sitt skattemissiga virde. Efter fusionen ir Bostadstittsféreningen Lokstallarna Vistra inskriven
dgare till fastigheten Stockholm Greifswald 1.

Fastighetens beriknade skattemissiga virde uppgar preliminirt till 352 323 467 kronot, Om det
redovisade anskaffningsvirdet Gverstiger det skattemissiga viirdet uppstar en uppskjuten
skatteskuld som fot nitvarande uppgér till 20,6% av det Gvetstigande beloppet, som faller ut till
betalning om foreningen i framtiden 6verlter fastigheten till nigon annan. Den uppskjutna
skatteskulden uppgat preliminirt till 0 kronot.

Bostadstittsféreningen kommet inom fastigheten att uppfota tva huskroppar om 134
bostadsligenheter och 5 lokalet. Byggnadsprojektet genomféts som en totalentreprenad av Einar
Mattsson Projekt AB. Slutbesiktningen beriknas dga rum i november 2024

Bygglov

Bygglov for nybyggnad av killarvaning och bottenvaning (Dnt 2020-06783-575) beviljades 2021-
02-04 medan bygglov f6r nybyggnad av flerbostadshus (Dnr 2021-1 1220-575) beviljades 2022-
09-29. Bygglov for yttre andting (Dnr 2024-01682-5.1) beviljades 2024-02-14.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med 3 kap. 1 § bostadstittslagen (1991:614) hat bostadsrittsféteningens styrelse
upprittat f6ljande ekonomiska plan fér féreningens verksamhet. Berikning av téreningens 4tliga
driftskostnader etc. grundar sig pa de bedémningat, vid tidpunkten 5t den ekonomiska planens
upprittande, kinda féthallande och avser forhallande efter att slutlig finansieting har skett.

Tidpunkt fér upplatelse och inflyttning
Upplatelseavtal beriknas tecknas med de fétsta medlemmarna under det andra kvartalet 2024
och inflyttning beriknas kunna ske med start i kvartal 3 2024.

Avskrivningar

Byggnadernas bokf6rda virde i Bef Lokstallarna Vistra férvintas uppega till 581 700 844 kronor.
Foreningen kommer att géra avskrivningar utifrin en komponentansats dir byggnaden delas upp
i komponenter med olika avsktivningstider som varierar mellan 10 och 100 4t. Den
genomsnittliga avskrivningstiden frvintas uppg till 67 4r. Avskrivningar 4r en bokforingsmissig
kostnad som paverkar det redovisade resultatet men inte toreningens likviditet eller
betalningsformiga. Avgifterna ir inte satta for att ticka avskrivningat, vilket medfor att
f6reningen prognostiseras att redovisa ett dtligt negativt resultat. Féreningens férméga att
finansiera framtida utgifter f6r underhall sikerstills i stillet i form av 1) amorteting och ii)
avsittning till underhallsfond.



Stadgar

Foreningens stadgar registrerades av Bolagsverket 2024-04-25.

Forsakringar

Byggnaden kommer vara fullvitdesforsikrad vid inflyttning, Forskottsgarantifrsikting har
tecknats hos Gar-Bo Forsikring AB, gillande 134 bostadstittet, som garanterar dterbetalning av
forskottsbeloppet om det skulle bli aktuellt,

Insatser kommer att upptas om totalt 526 750 000 kronor och upplételseavgifter om preliminsrt
271 340 000 kronor. Styrelsen kommer att upphandla en insatsgarantiférsikring som garanterar
aterbetalning av beloppet om det skulle bli aktuellt. Upplitelse kommer att ske efter att tillstind

frin Bolagsverket erhallits.

B. KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:
Upplatelseform:
Adress:

Postnummer:
Kommun:

Tomtens ateal:
Bostadsarea:
Lokalatea:
Bruttoarea:

Antal husktoppar:
Antal ligenheter:
Antal lokaler:

Antal garageplatset:

Antal MC-platset:

Antal patketingsplatser:

Servitut:

Stockholm Greifswald 1

Aganderitt

Alfhild Tamms Gata 3-7, Hagaesplanaden 85-91, 95-97,
Halsingegatan 56-58, Johanna Hedéns Gata 4-10

113 67

Stockholm

1727 kvin

7 525 kvm BOA

449 kvm LOA

12 201 kvin

2st

134 st

5 st

0 st. P4 fastigheten finns dock ett avtalsservitut som get
medlemmarna ritt att pA marknadsmissiga villkor hyra 54
bilplatser i ett nirliggande garage som tillhandahalls av Stockholm
Parkering AB.

0 st

0 st

Officialservitut lastnedféring, till f6rman
Officialservitut teknikutrymmen, till last
Officialsetvitut trapphus, till last

Officialservitut gatuanliggning, till last
Officialservitut belysning och skyltar, till last
Officialservitut birande konstruktioner, till férman
Officialservitut titskikt, till last

Officialservitut inspektion tunneltak, till last
Avtalsservitut parketingsindamal, till f6rman

19



BYGGNADSBESKRIVNING

Grundliggning

Fasad

Bjilklag

Birande stomme
Balkonger
Yttertak

Lagenhetsskiljande viggar

Innerviggar
Invindiga do6rrar

Fonster

Entréportar mot gata
Entréportar mot gird
Entréhall

Hisshall

Trapphus
Hiss

Killare

INSTALLATIONER
Uppvirmning

Ventilation
El

Vatten

TV /tele/data

Till storsta del grundlagt pa fribirande balkar som ir upplagda pa
fundament som via brolager f6r ned lasten till underliggande
tunnelviggar. Hogdel ir delvis grundlagt pa palade balkar och
platta pa matk.

Till stérsta del utfackningsviggar med ett fasadskikt av skiffer,
puts, plat och granitsten.

Prefabricerade betongbjilklag med uppreglat vergolv.

Birande stomme av stil och betong

Balkonger av prefabricerad betong med ricken av metall
Laglutande tak och terrasser

Uppreglade viggar av gips i kombination med cementbaserade
skivor eller betong,

Gipsskivor pi reglar

Staldérrar i allmédnna utrymmen. Tamburdérrar 4r sikethetsdérr.
Massiva innerdérrar inom ligenheten.

Oppningsbara delar med kopplad bége 2+1 glas. Fasta fénster 3-
glas.

Enttépartier i ek och glas

Entrépartier i aluminium och glas

Golv och sockel av sten, microcementbehandling pa viggar,
nedpendlat undettak av streckmetall.

Milade viggat, textilmatta, infattningar av trf i 16kt ek kring
dorrar, undertak.

Milade viggar. Golvbeliggning av terrazzo.

Notmalt en hiss per trapphus. Dir trapphuset har met 4n 10
véningar finns det 2 varav en riddningshiss.

Dammbundet betonggolv. Milade viggar.

Fastigheten 4r ansluten till fjitrvirmenitet men har dven
luftvirmepumpar. Ligenheterna har vattenburen golvvirme,
Ftin- och tilluftsventilation med vitmestervinning,

5-ledatsystem med ligenhetscentral inom ligenheten. Centralen it
fétsedd med automatsikringar och jordfelsbrytare. Varje ligenhet
forses med mitning av el och debiteras separat. Lamputtag pa
Vagg,

Kallvatten ingir i manadsavgiften. Vatje ligenhet frses med
mitning av varmvatten och debitetas separat.

Fiber, minst ett uttag per ligenhet



RUMSBESKRIVNING

RUM

GOLV

VAGGAR

TAK

OVRIGT

Hall

Enstavsparkett

Mailat

Mailat

Hatthylla

Vatdagsrum

Enstavspatkett

Mailat

Mailat

Kok

Enstavspatkett

Malat

Mailat

Kokssnicketier

Stenbinkskiva

Induktionshill

Kombiugn alt. ugn & mikro
Kombinerad kyl/frys alt. kyl & frys
Diskmaskin

Spiskdpa

Sovtum

Enstavsparkett

Malat

Milat

Badrum

Granitkeramik

Granitkeramik

Milat

Spegel

Stenbinkskiva

Twittstill alt, kommod

Kombimaskin alt. tvittmaskin & torktumlare
Sanitetsutrustning

Dusch med duschviggar

WC

Granitkeramik

Kakel & malat

Malat

Spegel
Thittstill alt. kommod
Sanitetsutrustning

Klidkammare

Enstavsparkett

Milat

Malat

Klidsting & 2 hyllplan

Produkster kan ersittas med likvirdig standard.




C. BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxetingsvirdet har dnnu inte faststillts men beriknas bli:

Greifswald 1 Bygenad . Mark Summa
Bostidet 274 000 000 253 000 000 527 000 000
Lokaler 19 400 000 5200000 24 600 000
Summa 293 400 000 258 200 000" 551 600 000

Berikning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon for hyreshus 20222024 fér
det virdeomride fastigheten 4 beligen inom. Avvikelser mellan ovanstiende berikning och den
av Skattevetket faststiillda taxeringen som giller d viirdesret har faststillts kan dirfér
férekomma.

D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

2

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

Fotvigv av andelar och fastighet samt kostnad for totalentreptenad 902 440 000
Kassa 300 000
Beriknad anskaffningskostnad 113 210 902 740 000

E. FINANSIERINGSPLAN

Lin Belopp ke/m’  Rintesats Amorteting Réntekostnad  Amortering
Lin1 100 000 000 12 533 4,50% 0,50% 4 500 000 500-000
Summa lin 100 000 000 4 500 000 500 000
Lin 100 000 000
Insatser 526 750 000
Upplitelseavgifter 271 340 000
Atervinning investetingsmoms, lokaler 4 650 000
Summa 141, insatser och upplatelseavgifter 902 740 000

Stytelsen har for avsike att binda féteningens lan jimnt férdelat mellan de léptider banken
tillhandahiller den dag lanet lyfts. Foreningen hat erhallit en tintekostnadsgaranti som innebir
att om den genomsnittliga rintesatsen vid tidpunkten £t slutplaceringen av foreningens lin
Gverstiger rintan som har antagits i denna plan s kommer féreningens lan att sinkas s4 att den
initiala rintekostnaden Sverensstimmer med antagandet i denna plan. Linet kommer som hégst
att uppgi till 100 000 000 kronot. Om linet blir ligre 4n vad som antagits i finansietingsplanen
ovan kommer kostnaden 5t féteningens forviry att justeras i motsvarande man. Minskade eller
okade rintekostnader till f5lid av omférhandlade rintevillkor efter att de utsprungliga
villkorspetioderna 16pt ut tillfaller/belastar foreningen i sin helhet. Amorteringen i denna plan
uppgir r 1-15 till 0,50% av det ursprungliga linebeloppet per at, direfter tillimpas en setieplan
dit amorteringsbeloppet successivt Gkas och skulden ir amorterad 4r 50,

Utbver insatsen kan upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan bostadstittens insats och
dess marknadsvitde tillkomma. I den hir ekonomiska planen har upplitelseavgifterna
uppskattats till 271 340 000 kronot. Den slutgiltiga summan av upplitelseavgifterna kan komma
att avvika frin det i den hir planen bedémda beloppet. Om upplatelseavgifterna blir hogre eller
ligre kommer kostnaden for féreningens forvirvy att justeras i motsvarande mén.

Den slutliga dtervunna investeringsmomsen for lokalerna kan komma att skilja sig mot det
preliminira beloppet i den hir ekonomiska planen. Om den 4tervunna investeringsmomsen blir
hogre eller ligre 4n angivet i den slutliga ekonomiska planen kommer kostnaden fét féreningens
férvirv att justeras i motsvarande man.






