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BRF PRAMEN
A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Pramen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och
utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslégenhet eller lokal.

Nybyggnad av ett flerbostadshus innehéllande sammanlagt 114 légenheter, uthyrningslokal och del av ett
gemensamt garage pagar och inflyttning berdknas ske med borjan under kvartal 3 ar 2023 och avslutas
under kvartal 1 ar 2024,

Upplételse av bostadsritterna beréknas ske med botjan preliminért under kvartal 1 &r 2023 och avslutas
prelimingrt under kvartal 3 &r 2023, dock senast i samband med sista inflyttning.

Beriikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kénda forhéllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2022-03-15, samt dndring av kdpekontrakt 2022-11-14.

Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att JM AB kdper de bostadstitter som inte upplétits (sélts)
senast pé avrdkningsdagen, det vill sdga den dag freningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret.

Detta sker efter det att byggnaden ar firdigstélld och placering av féreningens 1an har skett.

Féreningen tecknar avtal med Nordea avseende de langfristiga 14n som beréknas
upptas for féreningens finansiering,

Bygglov beviljades 2020-06-16.

Sakerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Féreningen avserdven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrattslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot férskott med totalt 11 400 000 kronor.
Sakerhet for foreningens skyldighet att &terbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsréttslagen
limnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

Denna ekonomiska plan ersétter befintlig ekonomisk plan daterad 2022-03-15.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Schaktugnen 2, Stockholm

Adress: Masugnsvégen 52 - 64

Tomtens areal: ca2 075 kvm

Boarea enligt tabell: ca 8 705 kvm

Lokalarea: ca 66 kv

Byggnadens utformning: 1 bostadshus i 9 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadslédgenheter: 114 st

Parkering

42 platser i gemensamhetsanléggning varav 14 laddplatser
1 mc-plats i gemensamhetsanléggning
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokal
Féreningen har en butikslokal for uthyrning i gatuplan med adress Masugnsvégen 52.

Sida 2




B BT

TITE

BRF PRAMEN

* Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderitt

Belastande servitut avseende att nyttja, anligga och f6rnya spillvattenledning till formén for Schaktugnen 1,
Belastande servitut avseende gangvig

Servitut avseende riitt att nyttja, anligga och fornya ldgenhetsforrad till formén for Schaktugnen 2,

belastar Schaktugnen 3.

Féreningen medger att Stockholms Stad eller den staden siitter i sitt stélle, att inom Fastigheten utan ersittning

for all framtid anléiggna, nyttja, underhélla och ombygga belysning och skyltar for allménna gator och végar.
Nyttjanderittsavtal kommer att tecknas avseende att nyttja forskolegarden del av tid till formén for Schaktugnen 2,
belastar Schaktugnen 3.

Gemensamhetsankiggningar

Foreningens fastighet kommer att/ska delta i:

GA:1 Garage, gird, miljérum och cykelrum gemensam med Schaktugnen 1 och Schaktugnen 3.
GA:2 Gemensam spillvattenledning med Schaktugnen 1.

En 6verenskommelse finns for GA och servitut inkl fordelning av andelstal vilken kommer att faststéllas
vid en anliggningsforrittning.

Beroende pi utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningarna

inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild ersittning halla ligenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvérvade ldgenheter for
visningsindamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Négon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersétining p.g.a. oldgenheter av pagaende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar for yttre VA, el och bredband.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjarrvirme

Undercentral fjérrvirme och vatten, elservis/elrum/telerum, flaktrum,
fyra hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Porttelefon

Plats for barnvagnar och rullstolar, stidrum med WC

Kabel for bredband med telefoni och TV

Vattenmétare
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

"Grundliggning: Fribérande bottenplatta som palas
Stomme: Betongbjilklag pé birande betongviggar
Yiterviggar: Betong (burspriksviggar utfackningsviggar); ytskikt dr puts med inslag
av ré och klinker.
Innerviiggar, Igh skiljande: Betong
& Innerviggar, ej bdrande: ' Gipsskivor pa reglar
' Innerviggar, birande: Betong
Yttertak: Papp
1 Trappor: Prefabricerade av betong med beliggning av cementmosaik
3 Fonster och fonsterddrrar; Treglasfonster trd med aluminiumbeklédd utsida, vissa #r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong med aluminiumricken
Entrépartier: Aluminium/glas
Ligenhetsytterdorrar: Sékerhetsdorrar
Viirme

Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostider: Mekanisk franlufisventilation med virmeétervinning, tilluft via utelufisventiler bakom

radiatorer.
Lokal: Mekanisk till- och frénluftsventilation; eget mindre aggregat

Varmvatten
Miitare f6r individuell varmvattenmétning till varje lagenhet.

Hushallsel
Respektive bostadsréttshavare ska teckna eget abonnemang och svara for kostnaden.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gréngat Skap/hallinredning
Vardagsrum Parkett Milat Gréingat
Kok Parkett Malat Gréngat Spishéll ochugn
Bakkantslist Kyl/frys, vissa ldgenheter har
som stinkskydd tva kyl/frys
(enstaka kortviggar utan list) Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spisképa
Kékssnickerier
Ovriga rum Parkett Milat Griingat Sképinredning
Klddkammare Parkett Malat Gringat Hylla, kl&dstang
Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskérm

Tvittmaskin och torktumlare
alternativt kombimaskin
Handdukstork
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Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
WCl/dusch Klinker Kakel Maélat Sanitetsutrustning
Duschskérm
wC Klinker Milat, Malat Sanitetsutrustning
kaklad vigg
vid kommod

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokal

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Lokal Parkett Mélat Undertak av
ljudabsorbenter

Pentry Parkett Malat Undertak av Pentryinredning
ljudabsorbenter

RWC/dusch Klinker Kakel Undertak Sanitetsutrustning
alternativt malat

Ligenheternas/lokalens typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet #r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens férsorg.
Foreningen innehar forsdkring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt &tagandet att kopa icke upplétna bostadsrétter — hos Gar-Bo Férsdkring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt. *) 691 465 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 691 475 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms f6r uthyrningslokaler
i sin helhet entreprensren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 &,

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 0180113
Taxeringsviirde bostider, byggnad ca 282 600 tkr
Taxeringsvérde bostéider, mark ca 114 800 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 1 500 tkr
Taxeringsvirde garage ca 7300 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av I&n som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av &rliga
rintekostnader och amorteringar. Som siikerhet f6r 1&n limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Riéntekostnaden for berdknade 14n baseras pé en i planen antagen rénteniva. Andras denna nivd paverkas
rdntekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp . Bindnings- Rénta Rante- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr &r % Kr Kr Kr
Bottenlan 30 750 000 3 mén 3,40% 1 045 500 1045 500
Bottenlan 30 750 000 i 4,00% 1230 000 1230 000
Bottenl&n 30 750 000 2 4,20% 1291 500 1291 500
Bottenlan 30 750 000 3 4,30% 1322250 1322250
Amortering 861 000 861 000
S:a lan 123 000 000 4 889250 861 000 5750 250
Insatser 341 629 000
Upplételseavgifter 226 846 000
S:a finansiering 691 475 000
Summa kapitalkostnader dr 1 (inkl amortering) 5750 250

1) Beriiknad l&netid 50 ar.

' 2) Lanens bindningstid beriknas prelimingrt fordelas mellan 3 mén och 3 &r. Beroende pa réantevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forldngning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réantor pé foreningens samtliga 1an: 4,0%

Effekten av minskade kostnader pa grund av lgre rénta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av lanen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé ldngre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beréiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsér sker enligt linjér plan p& 120 & for byggnad med: 3023 tkr
Basen for avskrivningen bygger pé en foérdelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyrédn frin 2020 med
41 354 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 263 130
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Driftskostnader b)
Ekonomisk férvaltning c) 126 500
* Styrelsearvode : 45 000
Revisionsarvode 25 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 30 000
Vattenavgifter ' 315000
Vérmeavgifter 410 000
Elavgifter (exkl hushallsel) ' 545 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel, jour och stddning c) 264 000
Besiktning och service hissar d)
Gemensambhetsanldggningarna e) 260 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 300 960
Forsékringar 37 000
Véderprognosstyrning 28 000
Koldmediekontroll g) '
Kostnad for 1gh-forrad - servitut - el/virme/korridor 10 000
Kostnad for att nyttja forskolegérden del av dag samt for el forskolegérd 10 000
Parkeringsoperatr 85 000
Ovriga driftskostnader 80 000
Summa driftskostnader 2 571 460

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostédder f)

Fastighetsskatt garage 73 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 15 000

| 88 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 8 672 840 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavséttning tillsammans

med amortering sikerstéiller foreningens planerade 1angsiktiga underhalisbehov (30 ar) enligt underhéllsplan.

b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalforbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det berdknade

viirdet f6r enstaka poster kan bli higre eller ligre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning
151920 kr  aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, véirme- och elavgifter. I kostnader for

individuell varmvattenforbrukning ingar for foreningen avdragsgill mervérdesskatt.

¢) IM@home ansvarar f6r ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre ér.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenoren. Kostnaden frén &r 6 kan

bertiknas till 48 000 kr per &.

e) Enligt kopekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanliggningarna

frén tilltridesdagen av foreningens fastighet till 6vertagande av gemensamhetsanldggningarna mot

erséttning av 435 000 kr (varav 175 000 kr avser elforbrukning laddplatser) per &r.

g) Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 beréknas till 10 000 kr per 4r.

1) Foreningen &r befriad fran fastighetsavgift avseende bostidder under de forsta 15 aren efter faststillt viirdedr.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostiider till och med férdigstillandedret (vérdeéret) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per légenhet.

Arsavgift ligenhet 8705  kvm 7267 160
Arsavgift bredband 300 960
Arsavgift varmvatten *) _ 151 920
Hyra uthyrningslokaler **) 66 kvm 1900 ki/kvm och ar 125 400
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 15 000
Hyra garage 28 st 1500 kr/plats och mén 504 000
Hyra garage, laddplats ***) 14 st 1 800 kr/plats och mén 302 400
Hyra garage, mc-plats 1 st 500 kr/plats och mén 6 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 8 672 840 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation ver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplételseavgifter, drsavgifter m.m.

*) I arsavgift varmvatten ingér mervirdesskatt.
*%) Entreprendren garanterar hyresintdkterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva ar frin godkénd
slutbesiktning i sddan omfattning att totalintékten garanteras.

Eventuell mervérdesskatt tillkommer pa hyran.

##+) Avgifter for el inklusive mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgist.
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BRF PRAMEN

H. NYCKELTAL

[ ke/BTAT

Anskaffningsvirde 62 730 kr
I kr/kvm’
Anskaffningsviirde 78 837 kr
Insats och upplatelseavgift (snittviirde)’ 65304 kr
Lan och belaningsgrad® 14023 kr 18%
Lan® 14130kr
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde)3 869 kr
Arsavgift varmvatten® 17 kr
Driftskostnad 293 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 345 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering’ 154 kr
Fondavsiittning och amortering” 184 kr
Kostnad enligt underhéllsplan (30 ar)/ar 53 kr
! Total bruttoarea uppgar till 11 023 kvm,
2 Med kvm avses upplaten boarea samt lokalarea avsedd for uthyrning.

3 Avser enbart upplaten boarea.

4 Bel&ningsgrad #r foreningens 1&n i forhallande till berdknad slutlig

anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.
5 Beriiknad snittvérde utifrdn prognos ar 1-16.

Sida 14




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foéreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2022-12-15
for bostadsrattsféreningen Prémen, org. nr: 769637-2601.

Den ekonomiska planen innehaller sévil kinda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ér saledes riktiga och avser preliminir anskaffningskostnad
for bostadsrattsforeningen.

Gjorda berikningar baserade pa savil kiinda som prelimindra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor
vér bedomning dr att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar nigot som &r av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléata lagenheter med bostadsritt forrdn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen ar
uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ligenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2022-12-20

Bjorn Olofsson

Civ.ing. .
' Bertilsbergsvégen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Lidingo Warfvinges Vig 31

112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2022-12-20 for Brf Pramen

Nedanstiende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2019-02-26
2. Registreringsbevis 2022-09-15
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2022-03-15
4. Kopekontrakt for marken inkl. bilagor 2022-03-15
5. Andring av képekontrakt dat 2022-03-15 2022-11-14
6. Kreditoffert Nordea 2020-08-25
7. Exploateringsavtal 2020-03-30
8. Utdrag fran fastighetsregistret 2022-02-24
9. Berikning av taxeringsvirde 2022-02-24
10. Bygglovsbeslut 2020-06-16
11. Réntor per 2022-12-12 2022-12-12
12. Arearcasammanstillning flerbostadshus 2020-03-27
13. Markplaneringsplan L-31-1-01 2020-06-10
14. Nyttjanderittsavtal avseende uppléten gérd Koncept

15. Information frén kontrollansvarig 2022-12-16
16. Bekriftelse avs forséljning och uppgift om BOA 2022-03-01
17. Underhéllsprognos 30 ar sammandrag 2022-02-01
18. Driftskostnadsberékning 2022-12-13



