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Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg



A. Allméanna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen Alvsjd torg (Brf Alvsjd torg), Stockholms kommun, som registrerats hos
bolagsverket den 22 november 2013 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidshbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvandas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsréati kallas bostadsrédttshavare.

P4 fastigheten Sticksparet 2, vid Alvsjo torg i Stockholm uppfdrs en byggnad med 95 lagenheter i
bostadsrattsform samt lokaler i delar av entréplan. Fastigheten har adresserna Johan skyttesvag 187
& 189, Alvsjd torg 17 & 19 samt Alvsjd Stationsgata 14. Brf Alvsjd torg har ingdit avtal om férviry av
fastigheten Sticksparet 2 i Stockholms kommun med pagaende produktion. Forvarvet innebar att Brf
Alvsjb torg forvérvar ett aktiebolag som dr dgare till fastigheten Sticksp&ret 2. Aktiebolaget har inga
andra tillgangar an fastigheten och upparbetad produktion samt sitt aktiekapital och bedriver heller
ingen annan verksamhet. Brf Alvsjd torg avser att férvirva fastigheten och upparbetad produktion
fran aktiebolaget.

Foreningens forvarv kommer att ske genom sa kallad underpriséverlatelse till fastighetens bokforda
varde, vilket medfor en uppskjuten skatt. Den uppskjutna skatten férfaller till betalning endast om
foreningen later sdlja fastigheten, t.ex. vid ombildning till 4ganderatt, och det vid forsaljningen
uppstar en skattepliktig kapitalvinst. For resterande byggnadsarbeten trédffas ett entreprenadavtal
mellan Brf Alvsjé torg och Jarntorget Bostad AB. Efter avslutade arbeten kommer Brf Alvsj6 torg att
vara dgare till fastigheten och den fardigstéllda byggnaden.

Upplatelse av bostadsrédtterna berdknas ske nar den ekonomiska planen dr registrerad hos
Bolagsverket.

Tillirdde och inflyttning till ligenheterna kommer att ske etappvis med start tredje kvartalet 2015 och
paga till forsta kvartalet 2016. Definitiva datum [dmnas senast tre manader fore tilltradesdagen.

| enlighet vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig i frédga om kostnader for bolags-
och fastighetsforvéarv pa avtalad képeskilling samt pa nedan redovisad upphandling och &r den
slutliga kostnaden for anskaffandet av féreningens hus.

Berdkningen av foreningens arliga utbetalningar grundar sig pa vid tiden for planens upprattande
kénda och beddmda forhallanden.

Enligt entreprenadkontrakt genomfors byggnadsprojektet som totalentreprenad, till fast pris, av
Jarntorget Bostad AB.

Nybyggnadskostnaderna innehaller moms enligt gdllande momsregler f6r produktion av bostader
och momspliktiga lokaler. Detta innebir att momséterbetalningar till Brf Alvsjé torg avseende lokaler
ar del av nybyggnadskostnaderna och skall dverforas till entreprensren och ddrmed inte paverkar
nybyggnadskostnaden.

I nybyggnadskostnaden ingdende noll-momsfakturor under entreprenadtiden faktureras foreningen
direkt. '
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Byggfelsférsdkring har lamnats av Gar-Bo Forsdkringar AB.

Taxeringsvardet har dnnu ej faststéllts men berdknas till 158 748 000 kr, varav ca 27 748 000 kronor
motsvarar taxeringsvarde for lokaler och garage.

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning Sticksparet 2, Stockholms kommun
Upplatelseform Aganderitt
Adress Johan skyttesvig 187 & 189, Alvsjd torg 17 & 19
samt Alvsjo Stationsgata 14
Fastighetens areal 2911 m?
Invandig lagenhetsarea ca 6922 m*
Lokalarea ca 1365 m? (for uthyrning).
Antal bostadslagenheter 95 lagenheter
Antal lokaler Ca 10 — 15 lokaler for uthyrning
Antal byggnader 1 bostadshus innehéllande sex stycken trapphus. Entréplanet

innehaller lokaler, forrdds- och teknikutrymmen, garage. Pa
vindsplanet finns férradsutrymmen och flaktrum.

Servitut och ledningsratt:
Portik mellan Alvsj6 stationsgata och torget skall vara tillgénglig for allman gang och cykeltrafik med

en fri hdjd av minst 3,0 m.

Del av tomtmark utmed Alvsjo stationsgatan skall vara tillganglig for allmén kértrafik och allmén
gangtrafik, i delar till en fri hojd om 3,5 m.

Ledningsratt fér Fortum distribution i portik.

Staden eller den Staden satter i sitt stélle ges ritt till installationer i fasaden utmed bussgata for
hallplatser, belysning, konst och dylikt.

Gemensamma anordningar och installationer och utrymmen:

Byggnaderna kommer att anslutas till allmént ledningsnat for vatten, avlopp, el, fjdrrvarme. Till varje
ligenhet hér en elmétare. Dessutom finns en elmétare for fastighetsel. P4 fastigheten finns en mobil
sopsugsanldggning som ansluts till en dockningspunkt dar tomning via sopbil sker.

Fastigheten kommer att anslutas till fibernit. Avtal med ComHem har tecknas som mojliggor TV,
internetuppkoppling och telefoni via fibernit. Det aligger bostadsrattshavare att sjdlv bekosta och
teckna avtal for de tjanster som dnskas (TV, internetuppkoppling och telefoni) utéver grundutbudet
som ingar i arsavgiften.



Pa entréplan finns ett gemensamt garage.

Hiss Hiss och trapphus finns i anlutning till samtliga lagenheter.
Soprum Sopnedkast finns pa husets sydvéstra del.
Kéllsortering Kéllsorteringsrum finns i huset.

Lagenhetsforrad  Lagenhetsforrad pa vindsplanet.
Passersystem Passersystem finns for entréportar.

Tvattstuga Gemensam tvatistuga finns ej. Varje ldgenhet har egen tvattmaskin/torktumlare
alternativt kombimaskin,

Cykelforrad / Finns i entréplan
Barnvagnsforrad/
Rullstolsforrad

Garage 25 st parkeringsplatser varav 2 reserverade som HCP-platser pa plan ett.

Gemensamma anlaggningar pa gard:

Viss plattsattning omkring entréer och géngstrék. Ovrig gardsmark fardigstélls med konstgras, buskar,

hackar mm.

Kortfattad byggnadsbeskrivning:

Grundldggning och stomme Byggnaden utfors palad. Grundplatta av betong, Stélpelare i
yttervaggar, lagenhetsskiljande vdggar och vissa innerviggar av

betong. Bjdlklag av prefabricerad och platsgjuten betong.

Yitervdggar Utfackningsvaggar med isolering och badrande stalpelare
integrerade i utfackningsvaggarna. Betongvaggar i entréplan.

Fasad Puts, mindre inslag av plat. Sockel av natursten/puts.

Innervaggar Betongvaggar och véaggar av gipshekladd regelstomme.

Yttertak Papp, delar av plat, pa trdstomme.

Fonster Karm och bage av trd, utviandig beklddnad av aluminium,

Trappor Prefabricerad betong.

Hiss Hiss finns i 5 av 6 trapphus, i trapphus 6 finns endast trappa for
utrymning.

Entredérrar Entrépartier i metall till lokaler och tré till bostadstrapphus.

Tamburdd&rrar till ldgenheter &r sdkerhetsddrrar.
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Balkong

Gard

Garage

Uppvarmningssystem

Ventilation

Prefabricerad betong, racken i aluminium och glas.
Skdrmar mellan balkonger enligt ritning.

Betonghjilklag med ovanliggande tatskikt, lattfylinad,
planteringar, plattsdttning mm.

Viggar, pelare och tak av betong. Golv asfalteras.

Fjarrvirme. Vattenburet system med radiatorer och synliga
varmestammar,

Mekanisk franluftsventilation med vdrmeatervinning i
franluftsvdrmepump. Friskluftsintag under fénster med
forvarmning av friskluften genom radiatorer alternativt
friskluftsventil i viigg. Kallgarage ventileras genom ventil i fasad.

Kortfattad rumsbeskrivning (Utférandet kan i detaljer avvika nagot fran nedan redovisade)

Rum

Hall
Kok

Vardagsrum
Sovrum
Badrum

WC/Dusch

e

Kladkammare

Golv

Ekparkett
Ekparkett

Ekparkett
Ekparkett
Klinker

Klinker

Klinker

Ekparkett

Viggar Tak Ovrigt
Malat vitt Malat vitt Socklar och foder i vitt
Malat vitt Malat vitt Socklar och foder i vitt.
(kakel ovan Kokssnickerier enl. ritning,
bankskap) Kyl/frys, spishall,
inbyggnadsugn,
mikrovagsugn, diskmaskin
Malat vitt Malat vitt Socklar och foder i vitt
Malat vitt Malat vitt Socklar och foder i vitt
Kakel Malat vitt Spegelskap,

Sanitetsutrustning enl.
ritning, kondenstorktumlare,
tvattmaskin, kombimaskin i
mindre ldgenheter

Kakel Malat vitt Spegelskap,
Sanitetsutrustning enl.
ritning

Malat vitt Malat vitt Spegel, Sanitetsutrustning
enl. ritning

Malat vitt Malat vitt Socklar och foder i vitt

En omgang ritningar finns tillganglig hos foreningens styrelse.

Forsakringar

Fastigheten berdknas bli fullvardeforsakrad.



C. Slutlig kostnad for anskaffandet av féreningens fastighet

Sammanlagda kostnader for forvarv av féreningens fastighet. 385 000 000 :-
Nybyggnadskostnader inkl. mervédrdeskatt och lagfartskostnader. 92 425 000 :-
Of6rutsett 100 000 :-
Slutlig kostnad for anskaffandet av féreningens fastighet 477 525 000 :-

D. Finansieringsplan och berdkning av féreningens arliga utbetalningar

Specifikation 6ver lan som berdknas upptagas for fastighetens finansiering, insatser och
uppldtelseavgifter samt berdkning av arliga utbetalningar. Som sikerhet limnas pantbrev i
foreningens fastighet.

Belopp (kr) Rantesats (%) | Amortering (kr) | Rénta (kr) | Amortering + Rénta (kr)

Bottenldn | 179700000 | 3,20 640 000 5750 000 6 350 000

Summa 179 700 000

Lan 179 700 000
Insatser 220 000 000
Upplatelseavgifter 77 825 000
Summa finansiering 477 525 000

Byggnadskreditiv och slutlig placering av lan enligt accepterade offerter fran Swedbank respektive
Alandsbanken.

Foéreningen planerar att binda/fortidshinda féreningens 1d3n om majlighet till detta finns.

Amortering berdknas enligt 50- arig serieplan.

(kr)
Avrundad Transport 6 390 000
Avsdttningar
Avsattningar i enighet med fGreningens stadgar 250 000
Driftskostnader
Ekonomisk férvaltning 130 000
Arvode till styrelse inkl. sociala avgifter samt 90 000

ovriga foreningskostnader
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Arvode till revisor 15000

Forsakringar 80000

Uppvdrmning fjdrrvarme 280 000

Uppvirmning tappvarmvatten 170 000

Vatten 280 000

Fastighetsel inkl. yttre belysning 450 000
Fastighetsforvalining teknisk 150 000

Hissar, garageport (jour, besiktning) 30000

Trappstadning 120 000

Individuell métning 25000

Kéllsortering 60 000

Grundutbud for data/tv/tele genom ComHem 225 000

Utestadning & snordjning 65 000

Sopsug 50 000

Administrativ férvaltare for lokaler 100 000

Teknisk forvaltning lokaler 100 000

Skdrmtak i anslutning mot resecentrum 10000

Nyttjanderatt allman platsmark 10000

Summa driftskostnader * 2 440 000
Ofbrutsett/ Reserv 40000
Skatter

Enligt nuvarande regler utgar kommunal

fastighetsavgift for bostader ej de forsta 15 aren 0
efter faststéllt vardear. Fran ar 16 utgar full

fastighetsavgift.

Fastighetsskatt Garage och Lokaler 280 000
Summa berdknade arliga utbetalningar 9 400 000

priftskostnader dr berdknade efter normalférbrukning. Det faktiska utfallet fér enskilda poster kan
komma att bli héigre eller lagre dn det berdknade vérdet. Kostnad for hushéllsel betalas av respektive
bostadsrittshavare direkt till leverantor, uppskattad kostnad ca 300 kr/manad och ldgenhet.
Detsamma giller fér telefoni, bredband samt TV abonnemang utdver grundutbudet.

Fastigheten ar ansluten till ComHem, i avgiften ingdr Gruppavtal Digital Grundutbud, Gruppavtal
Bredband 100/100 samt Gruppavtal Hemtelefoni. Eventuella tillvalstjanster betalas av respektive
bostadsrattshavare direkt till leveranttren.

E. Berdkning av féreningens arliga inbetalningar

| enlighet med vad som féreskrivits i foreningens stadgar skall &rsavgiften avvigas sa att den i
férhallande till ligenhetens insats kommer att motsvara vad som belper pa ldgenheten av
foreningens utbetalningar och avsdttningar.



Arsavgifter

Uppvarmning tappvarmvatten®
Uthyrning garageplatser >
Uthyrning kommersiella lokaler®
Intdkt fastighetsskatt lokaler

Summa herdknade 3rliga inbetalningar

(Kr)

4770 000
170 000
450 000
3760 000
250 000

9 400 000

2 Uppvarmning tappvarmvatten kommer att faktureras de boende efter faktisk férbrukning,

beloppet &dr en uppskattad forbrukning for hela fastigheten.
¥ Hyresniva garageplats beraknas till 1 500kr/man och plats, totalt 25 platser.

 Hyresintikten med hinsyn tagen till 5% vakanser. Hyresintdkt for lokal ar exklusive moms, dé det
bedrivs momspliktig verksamhet i lokalerna. Lokalerna bér med nuvarande regler bedrivas med
momspliktig verksamhet i 10 ar. Hyresintdkter fran lokaler enligt ekonomisk plan dr garanterad av

Jarntorget Byggintressenter AB i 5 ar.
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F. Ekonomisk prognos

AR 1 2 3 4 5 6 11
Inbetalningar

Arsavgifter 4770000 4865400 4962708 5061962 5163201 5266465 5814603
Genomsnit’tlig niva per m2 (iﬂk| vatten) 714 728 742 757 772 788 870
Arsavgilter vatten 170 000 173 400 176 868 180 405 184 013 187 694 207 229
Hyra lokaler 3760000 3835200 3911904 3990142 4069945 4151344 4583419
Hyra garage 450 000 459 000 468 180 477 544 487 094 496 836 548 547
Ovriga intékter 250 000 255 000 260 100 265 302 270 608 276 020 304 749
SUMMA INBETALNINGAR 9400000 9588000 9779760 9975355 10174862 10378360 11458548
Utbetalningar

Réntor 5750000 5729522 5707895 5684981 5660703 5634982 5481512
Amortering 640 000 675 892 716 108 758 716 803 860 851689 1137067
Driftskostnader 2480000 2529600 2580192 2631796 2684432 2738120 3023106
Fastighetsskatt 280 000 285 600 291,312 297 138 303 081 300 143 341318
Avsittningar yttre underhall 250 000 255 000 260 100 265 302 270 608 276 020 304 749
SUMMA UTBETALNINGAR 9400000 9475614 9555606 9637933 9722684 9809954 10 287 752
Arets kassaflode 0 112 386 224154 337422 452178 568405 1170795
Ackumulerad kassa * 100 000 212 386 436 540 773962 1226140 1794546 6429891
Avskrivningar 3317219 3317219 3317219 3317219 3317219 3317219 3317219
Arets resultat -2427220 -2273941 -2116858 -1955779 -1790573 -1621 105 -704 608

*Avsdttning till yttre fond ingdr ej i kassa. Utéver kassa finns avsattningarna till yitre underhall.

Antaganden:

Inflationsantagande (Réntor och Amortering uppriknas gj) =

Antagen genomsnittsranta =
Arsavgifter & hyror uppriknas arligen =

2%
3,2%
2%

Avskrivning av byggnad sker pa 100 ar med linjdr avskrivning och ett ursprungsvérde for byggnaden

om 331 721 900k,

Foéreningens styrelse bestimmer arsavgifterna och kan darfér besluta om dessa skall tas ut fér att

tacka avskrivningar.
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G. Kanslighetsanalys

Genomsnittliga arsavgift per m? om:

Antagen inflationsniva och

Antagen ranteniva

Antagen rdnteniva + 1%

Antagen tiintenivd + 2%

Antagen tAntenivd + 3%

Antagen téntenivi - 1%

Antagen rintenivi - 2%

Antagen rinteniva och

Antagen inflationsnivi + 1%

Antagen inflationsnivd + 2%

Antagen inflationsnivd - 1 %

Antagen inflationsnivé - 2 %

Ar1

714

973

1233

1492

454

194

714

714

714

714

Ar2

728

986

1245

1504

469

211

726

724

730

732

Ar3

742

1000

1258

1515

485

227

738

734

747

751

757

1014

1271

1527

501

244

751

744

764

770

Ar5

772

1028

1283

1539

517

261

763

754

781

790

Ar6

788

1042

1297

1551

533

279

776

764

799

810

Ar 11

870

1117

1365

1612

622

844

815

894

916
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H. Séarskilda forhallanden

1.

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats och ev. upplatelseavgift, med belopp
som ovan angivits och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen
annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift, pantsatiningsavgift och avgift for
andrahandsuthyrning kan, i enlighet med foreningens stadgar, uttas efter beslut av
styrelsen. Andring av insats beslutas dock alltid av féreningsstimma.

Foljande driftskostnader debiteras respektive bostadsratishavare direkt av leverantor eller
av foreningen enligt géllande taxor med hansyn till verklig forbrukning.

a) Elfran allmén leverantor
b) Tappvarmvatten fran bostadsraitstoreningen

Respektive bostadsrdttshavare bekostar och tecknar sjélv énskade abonnemang och
utrustning utéver grundutbudet for TV, bredband och telefoni.

Nagra andra avgifter n de ovan redovisade utgar icke- vare sig regelbundna eller av
sarskilt beslut beroende. Det ligger styrelsen att bevaka sadana férandringar i
kostnadsldget som bor krdva hdjningar av arsavgiften, lokalhyror och eventuella
parkeringshyror for att foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Bostadsrdttshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ldgenheten jamte
tillhdrande utrymmen och balkong/terrass respektive uteplats i gott skick. Sndrdjning av
balkong/uteplats/terrass svarar respektive bostadsrattshavare for.

Inflyttning i ldgenheterna kammer att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstélld och
sker ndr respektive trapphus dr fardigstallt invindigt. Det innebér att det kommer att paga
byggverksamhet pa fastigheten och i omradet efter det att inflyttning skett for flertalet
lagenheter. Bostadsratishavarna erhaller icke ersattning fér de eventuella oldgenheter som
kan uppsta med anledning harav.

Bostadsratishavaren skall, efter det att tilltrdde lamnats, halla ldgenheten tillgénglig under
ordinarie arbetstid for utférande av eventuella garantiarbeten, servicearbeten eller andra
arbeten. Bostadsrattshavaren ager inte rétt till nagon ersittning for kostnader eller andra
oldgenheter pa grund av sadana arbeten.

Vid bostadsrattsforeningens upplésning skall foreningens tillgdngar skiftas pa satt som
foreningens stadgar foreskriver.

Stockholm 2015-06-15
Bostadsrattsforeningen Alvsjo torg

Ao £ Y Q0

Anders Berg Sven Larsson Mhdeleine Skold
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det #ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat fore-
stdende ekonomiska plan f6r Bostadsrdttsforeningen Alvsjé lorg organisations-
nummer 769627-2025, i Stockholms kommun, far hdrmed avge f6ljande intyg.

Planen innchaller de upplysningar som &r av betydelse {6r bedomandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen, stdimmer Gverens med innehéllet i
tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kéinda for oss.

I planen gjorda berdkningar Ar vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.
Foreningen har i planen kalkylerat ined att &rsavgifterna ska ticka réntekostnader, amortering
och 6vriga driftkostnader. Eventuell f6rdndring av dessa réintor och avgifter vid tidpunkten for
utbetalningen av lanen kommer att paverka féreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beréknad amortering kan gora att det uppstar
bokforingsméssiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet. Med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhéll, de boende svarar for inre underhéll samt
att det finns en buffert i rénteberidkningen och att 14nen amorteras pé 50 ar, bedomer vi planen
som hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 95 st ldgenhcter som kommer att upplatas med bostadsrétt.

Vi anser att férutsdttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen dr uppfyllda.
Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgéngliga:
Ekonomisk plan 2015

Kostnadskalkyl 2015-03-26

Registreringsbevis och registrerade stadgar
Entreprenadkontrakt fast pris, ByggnadsAB-Abacus- /@/
Byggfelsforsiakring, Gar-Bo Foérsdkring AB
Finansieringsoffert, Swedbank och Alandsbanken
Fastighetsforsakring, Folksam

Ko6pehandlingar for fastigheten (Képekontrakt, avrikningsnota, kopebrev)
Berdkning av taxeringsvérde

Ritningar, rumsbeskrivning, kortfattad teknisk beskrivning
Utdrag ur fastighetsregistret

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagen 3:2, att om det sedan den ekonomiska planen
uppriittats intridffar ndgot som &r av visentlig betydelse for bedémaning av féreningens verksamhet far
foreningen inte upplita ldgenheter med bostadsriitt forriin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och
registrerats av Bolagsverket.

Stockholy 2015- 07 -0/ L
Claes Mork Kent Ahrling
Jur.kand. Civilekonom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ckonomiska planer.






