Y'Gottsunda allée

Rapport fran styrelsens arbete mot en
sammanslagning av Gottsunda Alle 1 och 2

Styrelserna i bostadsréttsforeningarna Gottsunda Alle 1 och 2 har fétt i uppdrag av respektive
arsstimmor att utreda om en sammanslagning av de tvd foreningarna dr mojlig och hur en
sammanslagning skulle se ut. Det hiar dokumentet dr framtaget av styrelserna som underlag for
beslut om en eventuell ssammanslagning.

1. Argument for en sammanslagning av foreningarna

Byggnaderna pé fastigheterna Gottsunda 54:1 och 54:2 byggdes 2015 med inflyttning i tva
etapper, och tva bostadsrattsforeningar bildades som f6ljd av detta. Fastigheten Gottsunda 54:1
blev bostadsrittsforening Gottsunda Alle 1 och 54:2 blev Gottsunda Alle 2. Byggnaderna delar
pa gemensamma utrymmen som innergard, garage, parkeringsplatser, miljorum,
foreningslokal, dvernattningsrum, bastu och gym. Foreningarna har gemensamt driftsansvar
for dessa och delar ocksa ansvar for skotseln av utemiljon. Det innebér att foreningarna av
nodvindighet delar pa vissa arbetsuppgifter och behdver fatta gemensamma beslut.

En sammanslagning skulle minska det administrativa arbetet i foreningarna. Det skulle ge
kortare beslutsvigar for de gemensamma ansvarsomradena, dar det nu krdvs en diskussion
mellan féreningarna och tva separata styrelsemoten. Och det skulle eliminera det arbete som
kravs for att reglera gemensamma kostnader och arbetsuppgifter mellan foreningarna. En
sammanslagning skulle ocksd minska forvaltningskostnaderna for omrédden som nu av
nodvindighet skots separat. Till exempel sa betalar de tva foreningarna nu arligen tillsammans
140 000 kr for den ekonomiska forvaltningen och 22 000 kr for arliga revisionen, vilket skulle
minska vid en sammanslagning.

Foreningarna gor redan nu gemensamma upphandlingar pd manga tjdnster och arbeten. Att
kunna forhandla som en storre forening skulle ge oss mojligheter att forhandla fram béttre
villkor. Bedomningen &r att det &r billigare att skota framtida reparationer och underhall
gemensamt, se sektion 5 for detaljer.

En sammanslagen forening ger ocksa ett storre underlag for rekrytering till styrelsen och andra
fortroendeuppdrag. Badda foreningarna har idag svart att fylla dessa poster.

Under de tio &ren som foreningarna har varit verksamma sé har det utvecklats vissa ekonomiska
skillnader mellan féreningarna, som beskrivs i sektion 3. Den skillnaden kan kompenseras
genom en skillnad i1 avgiftsuttag mellan de tva fastigheterna under de forsta fem aren efter
sammanslagningen, vilket beskrivs i sektion 6. Driftskostnaderna &r i stort de samma for de tva
foreningarna, vilket sammanfattas i sektion 4, och det finns ingen anledning till att
driftskostnaderna pa sikt skall skilja sig mellan foreningarna. De framtida underhdlls och
reparationskostnaderna bedoms ocksé vara lika, se sektion 5.

Foljaktligen rekommenderar styrelserna i Gottsunda Alle 1 och 2 en sammanslagning av
bostadsrittsforeningarna.



2.  Beskrivning av processen for en sammanslagning

Foreningarna har anlitat Landahl Advokatbyrd! for juridiskt stdd vid sammanslagningen.
Sammanslagningen (fusionen) sker genom att en upplétande férening gér upp 1 en dvertagande
forening, varefter upplatande foreningen upploses. Planen ar att Gottsunda Alle 1 gér upp i
Gottsunda Alle 2, men valet av vilken forening som gér upp i vilken kommer inte innebéra
nagon skillnad for medlemmarna i féreningarna.

Det forberedande arbetet infor en sammanslagning gors av styrelserna tillsammans med
advokatbyran. Detta inkluderar att upprétta nya stadgar, rdkna om andelstalen, uppritta en
forteckning av kénda borgendrer, samt diskussioner med langivare och ekonomisk forvaltare.
Med borgendrer menas foretag och personer som foreningarna kan vara skyldig pengar, till
exempel banker och foretag som levererar tjanster eller varor till féreningarna.

For att ge medlemmarna en uppfattning om hur sammanslagningen gar till, f6ljer hédr en
forenklad beskrivning av processen.

¢ En fusionsplan och en ny ekonomisk plan tas fram och godkénns av styrelserna.

e En revisor granskar fusionsplanen.

e Fusionsplanen registreras hos Bolagsverket, som kungor den.

e Nya stadgar antas av GA 2, vilka kommer att gilla fér den sammanslagna foreningen.
Detta kraver godkidnnande vid tva foreningsstimmor med 2/3 majoritet pd andra
stimman.

e Fusionsplanen godkénns av GA 1 med stod av minst 90% av de rostberittigade vid en
foreningsstimma. Om detta inte uppnas krdvs 2/3 majoritet av de nérvarande vid en
andra foreningsstimma.

e Om mist 5% av medlemmarna 1 GA 2 skriftligen begir att fusionsplanen ocksa skall
godkénnas av en foreningsstimma 1 GA 2, sa géller samma krav for godkdnnande som
1 GA 1. Styrelsen i GA 2 har beslutat att 4&ven om det inte begirs formellt, sa kommer
styrelsen kalla till en foreningsstimma for att godkénna fusionsplanen. I detta fall géller
enkel majoritet.

¢ GA | meddelar kéinda borgenirer, vilket &ven GA 2 behdver géra om revisorn anser att
det dr nodvandigt.

e GA 2 ansoker om tillstdnd att verkstélla fusionsplanen hos Bolagsverket.

e Bolagsverket kallar okdnda borgenérer for GA 1.

e Efter tillstdind frdn Bolagsverket kan fusionen registreras i foreningsregistret och
anmalas till Bolagsverket och Lantméteriet.

Ytterligare avstimningar med vara ldngivare och ekonomiska forvaltare kommer att behdvas
vid flera tillfallen. Alla avtal som foreningarna har kommer att 6vergé till den Gvertagande
foreningen. Vi kommer att teckna om dessa avtal for att bara ha ett avtal med varje foretag,
anpassat till den sammanslagna foreningen.

Alla medlemmar som har 1dn med sin bostadsritt som sidkerhet behover informera sin bank om
detta i samband med fusionen. Féreningarna kommer att ta fram en informationshandling som
kan ges till bankerna som kan ges till bankerna for det syftet.

! Landahl Advokatbyrd, https://www.landahl.se/.



https://www.landahl.se/

3.  Ekonomisk jamférelse av de tva bostadsrattsforeningarna

Har fOljer en kort sammanstillning av den ekonomiska situationen i1 de tva
bostadsrittsforeningen vid 2024 ars slut. En mer komplett sammanstillning finns i
arsredovisningarna, se bilaga 1 och 2.

Under 2024 var omséttningen 3 386 000 kr for GA 1 och 3 087 000 kr for GA 2, dir ungefar
90% intdkterna kommer frén medlemsavgifterna och resten frén hyresintékter frdn garage och
affarslokaler. Driftskostnaderna jamfors i sektion 4.

Foreningen har tre fastighetslén vardera, sammanfattade i Tabell 1 och Tabell 2. Féreningarnas
finansiella tillgangar bestar 31 december 2024 av aktierna i Sundagott AB och likvida medel
pa 1 633 193 kr for GA 1 och 1 359 884 kr for GA 2. Sammantaget ger detta en skillnad,
berdknat som lan minus likvida medel, av 1 283 491 kr. Detta kan ses som skillnaden i
ekonomisk status mellan de tva foreningarna, om virdet pa fastigheterna Gottsunda 54:1 och
54:2 anses vara lika. Skillnaden har uppstatt genom att GA 2 har amorterat av mer av sina lan
och att GA 1 historiskt har haft hogre kostnader.

Tabell 1: Lan for Gottsunda Alle 1 den 31 december 2024

Forfallodatum Belopp [kr] Réinta Réintekostnad [kr]
Lan 1 \ 2027-07-14 11 652 500 3,29% 383 367
Lan 2 . 2026-05-19 12 598 750 4,29% 540 486
Lan 3 2025-06-18 12 258 750 3,71% 454 800
Totalt 36 510 000 3,78% 1 378 653

Tabell 2: Lan for Gottsunda Alle 2 den 31 december 2024

Forfallodatum Belopp [kr] Riinta Réintekostnad [kr]
Lan 1 \ 2027-10-20 11 024 984 2,78% 306 495
Ldn 2 \ 2026-12-01 12 124 983 4,40% 533 499
Lan 3 2025-11-12 11 803 233 3,67% 433179
Totalt 34 953 200 3,64% 1273172

Sparandet per kvadratmeter &r ett nyckeltal som visar hur mycket foreningarna avsitter till
framtida underhall, och de finns sammanfattade i Tabell 3 for perioden 2021 — 2025. Detta
sparande gors 1 huvudsak som avbetalningar pa fastighetslénen.

Tabell 3: Sparande 1 kronor per kvadratmeter. Sparandet definieras som rorelseresultatet fore
avskrivningar (amorteringar dr inte inkluderade), delat med den totala arean (inklusive garage
och affdrslokal). Sparandet gors i huvudsak som avbetalningar pa fastighetsldnen, och skall
anvindas till framtida underhéll.

Budget 2025 2024 2023 2022 2021 5-arsmedel

Gottsunda Alle 1 ‘ 146 170 102 222 274 183
Gottsunda Alle 2 | 122 152 220 236 233 193




Foreningarna har en affarslokal vardera. Lokalen i fastigheten Gottsunda 54:2 &r pd 87 m? och
hyrs ut till en frisér. Lokalen i Gottsunda 54:1 dr pa 68 m? och &r for nirvarande inte uthyrd
da den haller pa att renoveras efter en tidigare hyresgést. Gottsunda allé 1 har 1 2025 é&rs budget
allokerat 200 000 kronor for renoveringen, vilket tyvéarr inte &r tillrdckligt for att ticka
kostnaderna. En del av de dverskjutande kostnaderna skall endast belasta Gottsunda allé 1, och
den delen uppskattas till cirka 280 000 kronor baserat pa offerter. Denna kostnad skall 1dggas
till den skillnad i ekonomisk status som redovisas ovan.

Den genomsnittliga® avgiften per kvadratmeter dr 1030 kr for GA 1 och 925 kr for GA 2, efter
de hojningar som genomfors 20253, Detta motsvarar en skillnad pa cirka 11% dir GA 1 har
budgeterat for ett storre sparande dn GA 2 under 2025.

4. Jamforelse av driftskostnaderna for de tva foreningarna

Styrelserna har jamfort driftskostnaderna for de tva bostadsréttsforeningarna under 2023, 2024
och forsta kvartalet 2025. Fastigheterna 4r néstan identiska och verksamheten i dem desamma,
med undantag for detaljer i1 affarslokaler och gemensamma utrymmen. Det finns ingen
underliggande anledning till att driftskostnaderna skall skilja mellan féreningarna.

Foreningarna har redan nu gemensamt ansvar for garaget, skotsel av utemiljon, snérdjning och
hdmtning av atervinning och avfall, och delar pd kostnaderna for detta. Foreningarna har
dessutom tecknat gemensamma avtal med manga tjinsteleverantorer, dir kostnaden ocksa
delas lika. Detta géller till exempel fastighetsskotsel, stidning av gemensamma utrymmen,
brandskyddsarbete och underhdll av hissar. Dessa driftskostnader kommer inte att paverkas
ndmnvért av en sammanslagning.

Foreningarna har av nddvandighet separata avtal for vissa tjanster, till exempel ekonomisk
forvaltning hos SBC, nyckelhantering, forsdkringar och medlemskap i Bostadsritterna.
Kostnaderna for dessa avtal ar likartade mellan de tvad foreningarna, och totalkostnaden
forviantas minska for en sammanslagen forening.

Tre betydande driftskostnader som betalas separat idag &r elektricitet, vatten och fjarrvirme,
diar vi har separata anslutningar till leverantorerna. Elektriciteten anvinds i huvudsak for
belysning i allmidnna utrymmen och for bergvirmepumparna, och forbrukningen ar samma 1
de tva foreningarna.

Vattenforbrukningen har varit storre i Gottsunda Alle 1 4n i Gottsunda Alle 2 under den period
som vi undersokt (januari 2023 till mars 2025). Detta har orsakats av att vattentrycken i GA 1
har varit hogre, vilket har lett till en hogre forbrukning av bade kall- och varmvatten.
Vattentrycken har nu justerats sd att det ar lika i de tvd fastigheterna, vilket har gjort att
skillnaden 1 forbrukning har férsvunnit.

Fjarrvarmeforbrukningen har ocksa varit storre 1 GA 1 under den perioden. Skillnaden varierar
under aret och har i genomsnitt varit 18%, vilket inte forklaras av skillnaden i boyta (som é&r
1,3%). Den hogre forbrukningen av varmvatten 1 GA 1 har bidragit till en hogre
fjarrvirmeforbrukning, men &r inte hela anledningen. Styrelserna undersdker orsaken till

2 Avgiften per kvadratmeter beror p& storleken pa ligenheten, se sektion 6.1 for detaljer.
3 Detta inkluderar den extra ménadsavgiften som Gottsunda Alle 2 tar ut i september 2025 och hdjningen i
Gottsunda Alle 1 fran 1 april, utslaget 6ver hela aret.



skillnaden men har dnnu inte identifierat den. Skillnaden har motsvarat en kostnad for
fjarrvirmen som &r 48 000 kr per ar hogre i fastigheten Gottsunda 54:1 jamfort med 54:2. Detta
kan jimforas med den sammanlagda omsittningen for de tva foéreningarna som &r ungefar 6,5
miljoner kronor per ar.

5. Framtida underhalls- och reparationskostnader

I det forberedande arbetet infor en eventuell sammanslagning anlitade bostadsrattsféreningarna
byggnadskonsulten Sustend for att gora en besiktning av fastigheterna. Syftet vara att f4 en
oberoende beddmning av framtida underhalls- och reparationskostnaderna for fastigheterna i
de tvé foreningarna, och identifiera eventuella skillnader. Besiktningen genomfordes i augusti
2024 och rapporten fran Sustend finns bifogad som bilaga 3.

Byggnaderna i de tvd foreningarna dr uppforda samtidigt och med samma konstruktion, och
Sustend identifierade inte nagra maérkbara skillnader 1 framtida underhalls- och
reparationskostnader. De noterade ocksa att underhadll av mark och garage redan sker
gemensamt. Sustend bedomer att en storre forening skulle kunna fa mer fordelaktiga villkor
vid upphandling av entreprenad, da det finns skalférdelar i underhallsarbetet. De beddomer
ocksa att forvaltningen forenklas och att en sammanslagen férening minskar det administrativa
arbetet for fastighetsforvaltningen.

Om en sammanslagning genomfors kommer en ny detaljerad underhéllsplan tas fram. Den blir
ett viktigt verktyg i det drliga budgetarbetet, for att kunna bedéma hur mycket medel som
behover avsittas varje ar for framtida underhdll. Underhallsplanen ar ocksé ett verktyg for att
planera underhéllsarbetet.

6. Berakning av andelstal for den sammanslagna foreningen

Léagenheterna i bostadsréttsforeningen har ett andelstal som anger hur stor del av foreningen
som den ldgenheten utgor. Det finns tva typer av andelstal som fyller olika funktioner:
e Andelstalen for &gande anger hur stor del den ekonomiska fOreningen som
lagenhetsinnehavarna dger;
e Andelstalen for avgiftsuttag anger hur stor del av de totala medlemsavgifterna som en
lagenhetsinnehavare betalar.

Andelstalen for 4gande bestdms i bada foreningarna av storleken pa insatsen som betalades for
ligenheten nér foreningen bildades. Detta kommer fortsatt att vara fallet for den sammanslagna
foreningen, dér andelstalet for 4gande ges av hur stor andel som en ldgenhets ursprungliga
insats utgor av de sammanlagda insatserna.

6.1. Nuvarande andelstal for avgiftsuttag

De nuvarande andelstalen for avgiftsuttag har analyserats for att ta fram en ldmplig modell f6r
andelstalen 1 den sammanslagna foreningen. Som referens finns de nuvarande andelstalen
sammanfattade i Tabell 4. Studien visar att de nuvarande andelstalen bestdms av storleken pa
lagenheten, men de dr inte exakt lika stora som den andel av den totala boytan som en lagenhet
motsvarar. Det finns en justering som gor att sma lidgenheter har en lite stérre andel per
kvadratmeter &n stora ldgenheter, for att kompensera for att det finns gemensamma kostnader



som inte beror pa storleken pa ldgenheten. Den kompensationen visas grafiskt i Figur 1,
tillsammans med en linjir anpassning.

Andelstalen kan berdknas frdn en modell, dar andelen for en ldgenhet med arean A 1 Gottsunda
Alle 1 ges av

A A

andel = 5 — >+ 0.003148,
3205m2  20722m

ddr 3205 m? ér totala boarean i GA 1 och de tva andra parametrarna reglerar kompensationen
for ldgenheter med olika storlek. Pa samma sitt ges andelstalet for en ligenhet med arean A i
Gottsunda Alle 2 av

A A

andel = S — >+ 0.003097,
3164m2  21236m

ddr 3164 m? &r totala boarean i GA 2. Notera att kompensationen for olika ldgenhetsstorlekar
ar nistan identisk for de tva foreningarna.
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Figur 1: Figuren illustrerar modellen for hur de nuvarande andelstalen for avgiftsuttag kan
berdknas. Andelstalen dr ungefér lika med andelen av den totala boytan som en ldgenhet utgor,
men de justeras sd att smd ldgenheter har en ndgot storre andel per kvadratmeter @n stora
lagenheter. Denna justering visas i grafen for GA 1 (bld), GA 2 (r6d) och den sammanslagna
foreningen (gron).

6.2. Andelstal for avgiftsuttag 2026 — 2031

Den ekonomiska situationen i de tva bostadsrittsforeningarna skiljer sig, dar belaningen och
avgiftsuttaget dr hogre 1 GA 1 dn i GA 2. Det finns ocksd har kvarvarande kostnader for
renoveringen av affdrslokalen pd Henry Wemans vég 6, dir en del av dessa enbart skall belasta
GA 1. Detta beskrivs i mer detalj i sektion 3, och skillnaden motsvarar ett varde pa 1,56 MSEK,
berdknat som skillnaden 1 belaning och likvida medel plus den andel av renoveringskostnaden
som enbart skall belasta GA 1.



Som kompensation for dessa skillnader kommer avgiften for ligenheterna som nu ér del av
Gottsunda Alle 1 (fastigheten Gottsunda 54:1) vara 10,5% hdgre jamfort med motsvarande
lagenheter som nu dr del av Gottsunda Alle 2 (fastigheten Gottsunda 54:2). Detta ger en
sammanlagd skillnad i avgiftsuttag mellan de tva fastigheterna péd 1,56 MSEK under perioden
2026 — 2030, riknat i 2025 ars penningvirde®.

I praktiken sker detta genom att andelstalen for avgiftsuttag dr olika for ldgenheterna i de tva
fastigheterna under denna femérsperiod. Andelstalen utgér frin de andelstal som kommer att
gélla frdn 2031 (se sektion 6.2), med en korrektion som ger en skillnad pa 10,5% mellan
lagenheter av samma storlek i de tva fastigheterna. Andelstalen ges i Tabell 4.

6.3. Andelstal for avgiftsuttag fran 2031

Fem ar efter att fusionen har genomforts, d.v.s. frdn 1 januari 2031, kommer skillnaden 1
andelstal for de tvd fastigheterna att tas bort. Denna forindring beslutas i samband med
fusionen och regleras i stadgarna for den sammanslagna foreningen. Andelstalen berdknas
enligt samma modell som andelstalen 1 de tvd nuvarande foreningarna. Andelstalet for en
lagenhet med arean A i den sammanslagna foreningen kommer frdn 2031 att ges av

andel = —— ——2__10.001565,
6369 m 41951 m

ddr 6369 m? ir total boarean av den sammanslagna féreningen. Parametrarna som reglerar
kompensationen for ldgenheter av olika storlek &r medelvédrden av de nuvarande parametrarna
for GA 1 och GA 2, korrigerade med en faktor 2 eftersom den totala boarean dr ungefar
dubbelt sa stor i den sammanslagna foreningen. Modellen illustreras 1 Figur 1 och de nya
andelstalen ges i Tabell 4.

4 Berikningen #r gjord under antagandet att avgiftsuttaget for den sammanslagna foreningen under 2026 ir lika
med summan av avgifterna under 2025 for GA1 och GA2, det vill siga 6 221 000 kSEK. Eventuella hojningar av
avgiften under perioden 2026 — 2030 kommer att 6ka den sammanlagda skillnaden i avgiftsuttag for de tva
fastigheterna. Uppldgget med kompensation for skillnaden i ekonomisk status innebdr samtidigt en okad
rantekostnad for lagenhetsinnehavarna i Gottsunda 54:2 under de fem ar som skillnaden utjamnas. Under
antagandet att de arliga avgiftshojningarna &r lika stora som genomsnittliga rantesatsen pa lanen, for narvarande
ungefar 3,6%, sa tar dessa tva effekter ut varandra. Under det antagandet har berdkningen gjorts i 2025 ars
penningvérde.



Tabell 4: Andelstal for avgiftsuttag for de nuvarande foreningarna (kolumn 4) och den
sammanslagna foreningen (kolumn 5 och 6).

Fastighet | Area [m?] Antal Nuvarande Andelstal Andelstal
lagenheter andelstal 2026 - 2030 fran 2031

54:1 41 5 0,013978 0,0073721 0,0070254
54:2 41 4 0,014181 0,0066714 0,0070254
54:1 50 6 0,016391 0,0086304 0,0082238
54:1 53 7 0,017119 0,0090497 0,0086233
54:2 53 13 0,017360 0,0081897 0,0086233
54:1 61 4 0,019048 0,0101681 0,0096887
54:2 61 4 0,019318 0,0092019 0,0096887
54:1 68 4 0,021221 0,0111468 0,0106208
54:2 68 4 0,021516 0,0100876 0,0106208
54:1 71 11 0,021938 0,0115664 0,0110205
54:2 71 11 0,022247 0,0104673 0,0110205
54:1 79 6 0,023872 0,0126849 0,0120858
54:2 79 6 0,024211 0,0114796 0,0120858
54:2 90 6 0,027379 0,0128714 0,0135507
54:1 93 6 0,027718 0,0146423 0,0139503

7. Gemensamma bolaget Sundagott 1 AB och parkeringar

Bostadsrittsforeningarna Gottsunda Alle 1 och 2 dger gemensamt aktiebolaget Sundagott 1.
Foretaget hyr garaget och uteparkeringen fran foreningarna, och hyr i sin tur ut garage- och
parkeringsplatser till medlemmar i foreningarna. Det fanns momsfordelar med detta uppliagg
ndr fastigheterna byggdes, vilket innebér att Sundagott 1 AB behover bedriva momspliktig
parkeringsverksamhet under minst 10 &r tid. Denna period I6per ut under 2025.

Samtliga aktier i Sundagott 1 AB kommer att 6verga till den sammanslagna féreningen, och
verksamheten kan fortsdtta som tidigare. Dérfor kommer sammanslagningen inte direkt
paverka parkeringsverksamheten.

Daremot finns mojligheten att efter att sammanslagningen dr genomford och att Sundagott 1
AB har bedrivit sin verksamhet under stipulerad tid ldgga ned foretaget och hyra ut
parkeringsplatserna direkt frdn bostadsrittsforeningen. Detta skulle innebédra en forenklad
administration och en besparing pa forvaltningskostnaderna for Sundagott 1 AB, dér till
exempel den ekonomiska fOrvaltningen kostar cirka 43 000 kronor per ar. Om
parkeringsplatserna hyrs ut av bostadsréttsforeningen direkt till medlemmarna skulle det, enligt
styrelsens fOrstaelse av reglerna, innebéra att hyran inte 4&r momspliktig. Foljaktligen skulle det
innebdra ytterligare besparingar.

En utredning av framtiden for Sundagott 1 AB gors efter att en eventuell sammanslagning ar
genomford, och den kommer att ligga till grund for beslut om en eventuell nedldggning av
foretaget och omstrukturering av parkeringsverksamheten.
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