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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen, som registrerats hos Bolagsverket 2007-01-22 med
organisationsnummer 769615-9032, har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande mot
ersattning och tidsbegransning. Bostadsratt ar den rétt i foreningen som en medlem har pa
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende foreningens for-
varv av fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden samt berakning av féreningens arliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc och grundar sig pa vid tiden for planens upprattande
kanda forhallanden. Driftskostnaderna ar uppskattade till vad som anses vara marknads-
massigt.

Da lagenheterna upplats till hyresgasterna i lagenheterna har inflyttning redan skett.
Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och

foreningen pa extra foreningsstamma beslutat forvarva fastigheten for ombildning fran hyres-
rétt till bostadsratt.

Beskrivning av fastigheten

Objekt

Fastighetsbeteckning: Salem Mosshagen 1
Adress: Mosshagestigen 1-220
Stadsdel: Mosshagen

Kommun: Salem

Forening: Brf Mosshagestigen
Tomt: Aganderatt
Tomtareal: 103 293 kvm

Gallande planbestdammelser: Detaljplan faststalld 1988-11-24
(aktbeteckning 0128-P88-1124)
Detaljplan faststalld 2001-11-22
(aktbeteckning 0128-P01-1122)

Genomforandetiden har gatt ut for detaljplanen som faststalldes
1988-11-24. For detaljplanen som faststélldes 2001-11-22 &r
genomfdrandetiden slut 2001-12-27.

Vatten/avlopp: Ansluten till kommunens nat
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Lage:

Servitut:

Byggnad
Byggnadsar:

Typ:

Lagenhetsyta:

Fordelning

Standard:

Kaéllarutrymmen:

Vind:

Grundl&ggning:

Fastigheten ar beldgen pa Mosshagestigen 1-220 i Salem med
nérhet till trafikleder, allmanna kommunikationer, skolor,
butiker, samt 6vrig kommunal service mm

Pa fastigheten finns tva inskrivna servitut avseende kraftledning
och gang- och cykelvag samt tva ledningsratter for vatten och
avlopp samt tele.

1990-1992

Flerfamiljshus av sten och tré i 2 till 4 vaningar med
kéllarutrymmen i markens plan. Pa fastigheten finns fyra olika
hustyper; terasshus, punkthus, fyrfamiljshus och radhus.

Bostader 359 st 28 407 kvm
Lokaler 7 st 1 200 kvm
Totalt 29 607 kvm

Ytorna &r uppgivna och ar ej kontrollerade av oss.

Utover den uthyrbara arean finns 266 parkeringsplatser, 63
platser med car-port och 1 garageplats.

5 st 1 rum, kokvra, badrum/dusch
32 st 1 rum, kokvra, badrum/dusch
32 st 2 rum, kokvra, badrum/dusch
55 st 2 rum, kok, badrum/dusch

5 st 3 rum, kokvra, badrum/dusch
108 st 3 rum, kok, badrum/dusch
14 st 4 rum, kok, badrum/dusch

88 st 4 rum, kdk, badrum/dusch

20 st 5 rum, kok, badrum/dusch

Modern

Tvattstuga, torkrum, lagenhetsforrad, el-central, cykelforrad,
varmecentral

Ej inredd

Betongplattor pa mark

Stomme: Betong/tra

Bjalklag: Betong/tra

Yttertak: Betongtakpannor
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Fonsterbleck:

Takrannor:

Hangrannor/stupror:

Fasadbehandling:
Gardsbelaggning:
Balkonger:
Uteplatser:
Fonster:

Trapphus:

Inv vaggbehandling:

Inv takbehandling:

Golvbelaggningar:

Kdoksinredningar:

Badrum:

Tvattstuga

Malad plat

Malad plat

Malad plat

Malad trapanel/fasadtegel
Asfalt/marktegel/gras/buskar/planteringar
Beldggning av betong, racken av lattmetall/tré/betong
Beldggningar av betongplattor/tratrall

3-glas med lattmetallkladd utsida

Med planbeléggningar av klinkerplattor/cementmosaik,
trappbelaggningar av cementmosaik, malade véaggar,
handledare/racken av stal

Sedvanlig malningsbehandling
Sedvanlig malningsbehandling

Parkett/plastmatta i vardagsrum
Plastmatta i sovrum

Plastmatta i kok

Plastmatta i hall

Klinkerplattor i tvattstugor

Med rostfria diskbankar, elspisar, kyl/frysenheter, koksflékt,
skap- och bankinredning huvudsakligen med malade luckor.
Modern inredning fran byggnadsaret 1990-1992

Golv. Plastmatta

Véaggar. Kakel till tak vid badduschplats, 6vrigt malad vav

Inredning. Badkar/duschplats, tvattstéll, wc-stol,
handduksvarmare
Standard. Modern fran byggnadsaret 1990-1992

Lagenheter i radhus har ett extra duschrum

16 st tvattstugor med i stort lika utrustning, 2 st av tvéttstugorna

har grovtvattmaskin och torkrum.

| vissa tvattstugor har tvattmaskin, torktumlare och torkskap
bytts mot nya dito och vissa tvattstugor har toalett i anslutning
till tvattstugan.

Exempel pa utrustning fran Mosshagestigen 6;
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Uppvarmning:

Undercentral:

Ventilation:

OVK-besiktning

Sophantering:

Installationer:

Eldstader:

Allmant:

2 st tvattmaskiner, E-lux/Wascator, WE 65 fran 1991

1 st torktumlare, E-lux/Wascator, TT 210 fran 1991

1 st torkskap TS 65 fran 1991

1 st rostfri tvattbank

1 st ny el-mangel, KM 380

samt finns 6vrig utrustning med strykbord, kladkorg mm.

Centralvdrmeanlaggning genom varmvattenradiatorer med
termostatventiler, fran 3 st undercentral for fjarrvarme, belagna i
Mosshagestigen 4, 162 och 215.Utrustningen ar lika i alla tre
undercentralerna enligt nedan;

3 st varmevaxlare, (Elge) fran 19910-91
Cirkulationspumpar (Grundfos)
Automatik och reglerutrustning, (TA/Tac)
Expansionskérl, (Pneumatex)
Tryckstegringspump

Mekanisk franluft i lagenheter
Mekanisk till- och franluft i daghem

Den obligatoriska ventilationskontrollen OVK-besiktning &r
enligt uppgift utford och godkénd for bostaderna till december
2008 da ny besiktning senast skall ske.

OVK-besiktning for lokalerna pagar enligt uppgift och kommer
att vara godkanda inom kort.

Sopinkast for hushallssopor till soprum med kérror pa hjul for
ldgenheterna i terrasshusen.

Ovriga har sophus pé garden for hushallssopor och grovsopor.
Kéllsortering for glas och tidningar pa garden vid omradets
infart.

Vatten och avlopp, véxelstrom, kabel-tv, (UPC), bredband,
(UPC)

Noterades ej

Vid samtal med Sune Svensson hos Magnusson Hiss AB som
skoter hissarna i terrasshusen, framkom att han har inget att
anmarka pa. Sune Svensson sager att om inget oférutsett hander,
kommer hissarna att fungera under manga ar, endast med
normal service.

Det har skett ett stort antal 1ackage med renoveringar som f6ljd,
i badrum, i de hus som byggts med tradstomme. Enligt Kenneth
Holm hos Akelius L&genheter AB har till idag 130 st badrum
renoverats, varav ca 10 det senaste aret. Det aterstar enligt

Bjurfors & Thorner AB

6 (22)



Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Beddémda reparationer

Yttertak:

Fasader:

Balkonger:

Fonster:

Dorrar:

Allmanna utr/kéllare:
Hiss:

OVK-besiktning:

uppgift ca 140 st badrum att atgarda.

Anledningen till problemen l&r vara konstruktionen med
gipsskiva pa spanskiva fastsatt i trareglar. Trareglarna sitter for
glest, spanskivor och gips ar inte tillrackligt spikade/skruvade i
reglarna for att kunna bara tyngden av kakelvaggarna. Dessutom
ar inte fuktspérren av primer som anvéndes, tillracklig bakom
kaklet.

Vid renoveringen har kakel runt badkar/duschplats rivits bort.
Den nedersta kakelraden har tagits bort runt alla vaggar, for att
komma at och byta plastmattan. Traregelstommen har spikats
tatare, plywood- och gipsskiva har skruvats i reglarna. Ny
fuktspérr har applicerats och ny kakelsattning har skett.

Ingen notering, férutom kontroll/byte av trasiga takpannor,
borttagning av mossa och skrap, framst pa carportar, forrad och
tvattstugor

Kontroll/byte av nagra frostsprangda fasadtegel vid gavlar pa
terrasshusen
Tvéttning och malning av trapanel pa nagra byggnader

Skrapning och malning av fargflagade platarbeten

Kontroll/lagning av frostskadade gangvégar och utvandiga
trappor

Kontroll/komplimentering/byte av tragolv och traracken pa
nagra balkonger

Kontroll/atgard av nagra balkonger pa terrasshusen (utfallningar
pa fasaderna, dar teglet frostsprangs, framst mot gavlar)

Ingen notering

Justering/malning i erforderlig omfattning
Malningskomplettering i erforderlig omfattning
Ingen notering

Ingen notering

Tvaéttstuga: Byte/komplettering av aldre maskiner till moderna dito i
samtliga tvéattstugor

Véarme/pannrum: Ingen notering
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Elinstallationer: Ingen notering

VA-stammar: Ingen notering

Badrum: Renovering av resterande badrum i tréhusen (se ovan)
Ovrigt Ovrigt underhall, oférutsett och ej specificerat.

Kostnader for ovanstaende arbeten har vi bedomt ej dverstiga
10 000 000 kr inkl. moms

Anmarkning: Kostnaderna ovan har beddmts av 0ss genom erfarenhets-
massiga berakningar. Nagon offert- eller anbudsforfragan har
saledes inte legat till grund for vara bedémningar.
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Taxeringsvarde 2004 samt berdknad 2007

Salem Mosshagen 1

Typkod: 320. Hyreshusenhet, huvudsakligen bostéader.

Taxering FFT 2004

tkr Bostad, tkr Lokal, tkr
Mark 68 282  varav 67 176 1106
Byggnad 162101  varav 155 042 7 059
Summa 230 383 222 218 8 165
Taxering FFT 2007

tkr Bostad, tkr Lokal, tkr
Mark 40080  varav 39 000 1080
Byggnad 199000  varav 192 000 7 000
Summa 239 080 231 000 8 080
Forsakring

Fastigheten kommer fr o m tilltradesdagen vara forsékrad till fullvérde.
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Forvarvskostnader samt finansieringsplan

Forvarvskostnad

Kopeskilling 395 000 000 kr
Lagfart 5927 000 kr
Pantbrevskostnader 0 kr
Dispositionsfond 10 000 000 kr
Initialkostnader 2 500 000 kr
Summa slutlig forvarvskostnad 413 427 000 kr

Finansieringsplan 1)

Langivare Belopp Rénta % Raénta kr
Séljarrevers 63 575 300 kr 3,00% 1907 259 kr
Ny belaning i kreditinstitut 245 000 000 kr 4,75% 2) 11637500 kr
Summa lan 308 575 300 kr 13 544 759 kr
Insats fran medlemmar 104 851 700 kr
Summa finansiering 413 427 000 kr

1) Finansieringen ar baserad pa att ca 56 % av antalet lagenheter forvarvas sdsom bostadsratter samt att ca 44 %
kvarstar som hyresrattslagenheter. Dessa lagenheter ar hos kreditinstitut beviljade lan vid tidpunkten for denna
plans uppréttande.

2) Bindningstid for 1an kommer att mixas maximalt till angiven genomsnittsranta. Lénet berdknas att bindas till
1/3 rorlig ranta, 1/3 2-arig ranta samt 1/3 pa langre tid.
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Berakning av arliga kostnader

Driftskostnad
Driftskostnaden ar uppskattad till 10 900 000 kr
vilket motsvarar 368 kr/kvm
Kapitalkostnad Belopp Rénta % Amortering Réntekostnad
63575300 kr  3,00% 0 kr 1907 259 kr
245000000 kr  4,75% Okr 11637500 kr
Summa 308 575 300 kr 13 544 759 kr
Kostnad for lan per tre ar 40 634 277 kr

Foreningen avser att upptaga amorteringsfria lan och vid konvertering
begéra att de skall fortsatta att vara amorteringsfria 1)

Avséttning fond

Fond yttre underhall 0,3 % av 2007 ars taxeringsvarde 717 240 kr
Skatt

Fastighetsskatt 2) 969 672 kr
Summa totala kostnader 26 131 671 kr

Bostadsforman 3)

Bruksvardeshyra bostadshyror for uppléatna lagenheter 16 666 488
Vardedr senare an 1941 95%
Summa = 15833 164
Arsavgifter 1. 12245714
Bostadsforman 3587 450
Avrliga intakter (hyror, &rsavg) + 27 227 675
Avrliga kostnader ( drift, rantor, skatt) 1. 25414431
Summa 5400 694
Vardeminskningsavdrag 2,00% A 6 575623
Underskott = -1174 929

0 kr

1) Enligt planen beriknas foreningen fa 158 hyresratter (12 166 kvm). Nar dessa upplats med bostadsratt
kommer insatserna anvéndas till att minska foreningens skuldséttning, i forsta hand mot séljarrevers.

2) D foreningens forsta ekonomiska plan registrerades beraknades fastighetsskatten med ett higre vérde,
darefter har ett nytt lagforslag genomforts vilket reducerar fastighetsskatten, vi har dock valt att ligga kvar pa det
gamla véardet i denna plan.

3) Foreningen blir vid starten ett sk skattemassigt oakta bostadsforetag. Da de arliga kostnaderna med hansyn till
avskrivningar ar storre an bostadsforman och arliga intakter uppstar ingen skatt med anledning av detta. For de
boende beraknas under 2008 inga skattemassiga konsekvenser uppsta da de sk lattnadsreglerna fortfarande kan
utnyttjas under 2008. Vi bedémer att anslutningen kommer att 6ka sa att foreningen blir ett akta bostadsforetag
innan utgangen av 2008. Omséttningshastigheten i omradet ar f.n. 17%. Det behdvs en 6kad anslutning med 22-
25 lagenheter for att sakerstélla att féreningen skattemassigt blir ett sk akta bostadsforetag.
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Berakning av arliga intakter

Hyresintékter, bostader 12 606 000 kr
Hyresintékter, lokaler 1 555 001 kr
Hyror p-platser 820 960 kr
Arsavgifter frin medlemmar enl ursprunglig plan 12 245 714 kr
Summa totala intékter 27 227 675 kr
Summa totala kostnader (fran foreg sida) 26 131 671 kr
Det berédknade Overskottet anses vara tillfalligt och forsvinna 1096 004 kr

nar anslutningsgraden nérmar sig den ursprungliga ekonomiska planen

O Hyresintékter,
bostader

W Hyresintakter,
lokaler

OHyror p-platser

O Arsavgifter fran
medlemmar enl
ursprunglig plan
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Tabell/Lagenhetsforteckning

Vi anvander den gamla forteckningen
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Prognos/Kanslighetsanalys
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Sarskilda forhallanden av betydelse for bedomande av
foreningens verksamhet och bostadsrattshavarnas ekonomiska
forpliktelser

Foreningen har 2007-11-30 upprattat en ekonomisk plan baserad pa 76% anslutningsgrad.
Drygt tva veckor fore berdknat tilltrade ar anslutningsgranden ca 56%. Dock hela tiden
Okande.

Detta innebar att foreningen just nu forefaller skattemassigt bli ett sk oakta bostadsforetag.
Konsekvenser for foreningen redovisas pa sidan 10 ovan.

Medlemmarna i ett oakta bostadsforetag skall betala skatt for bostadsforman.

Till utgdngen av 2008 finns dock lattnadsreglerna som i princip eliminerar
skattekonsekvenserna av bostadsformanen for medlemmarna.

Foreningen behdver en dkad anslutning med 20-25 lagenheter for att skattemassigt med
sakerhet bli ett akta bostadsforetag. Vi bedomer att en sadan anslutning kommer att ske innan
utgangen av 2008. Detta bl a mot bakgrund att omflyttningar i omradet historiskt varit ca
17%.

Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall betala insats. For bostadsratt i foreningens hus betalas dessutom, pa
tider som av styrelsen bestdms, en av styrelsen faststélld &rsavgift. Arsavgiften avvags sa att
den i forhallande till lagenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens kostnader,
samt amortering och avsattning till fonder.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens uppforande,
berdknade kostnader och intdkter mm hanfor sig till vid tidpunkten for planens kanda forut-
séattningar. | det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten skulle bli hogre &n beréknat
kan foreningen komma att héja arsavgifterna.

Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforsékring med tillagg for bostadsréttslagenhet.

| dvrigt hanvisas till féreningens stadgar som bifogas och av vilka bl a framgar vad som galler
vid foreningens upplosning eller likvidation.

Salem 2008-
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Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen

Intyg

Undertecknade, som for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrattsforeningen Mosshagestigen, org nr 769615-9032, far har-
med avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar, som ar av betydelse for bedémande av foreningens verk-
samhet. Forutsattningarna enligt 1 kap 8 5 bostadsrattslagen &r uppfyllda.

De faktiska uppgifter som lamnats i planen stammer 6verens med innehallet i tillgangliga
handlingar. I planen gjorda berakningar &r vederhaftiga. Flerarsprognosen géller endast vid de
angivna forutsattningarna. Vi har utéver planen tagit del av féreningens stadgar, registrerings-
bevis, teknisk besiktningsutlatande, hyreslista samt ett utdrag fran Lantmaéteriets fastighets-
informationsregister.

Det &r var bedémning av fastigheterna ligger sa nara varandra att en andamalsenlig samverkan
kan ske.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2008-

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer.
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