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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Juvelen pa Asen (769640-1558), registrerades som ekonomisk férening hos
Bolagsverket 2021-06-30. Féreningens nuvarande firma och stadgar, registrerades 2022-01-29. Foreningen
har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostider och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Medlems ratt i foreningen pa grund
av sidan upplatelse kallas bostadsratt, Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsréttshavare.

Gemma 45 Ek férening (769640-1558) férvarvade av Milarfastigheter i Stockholm AB (556617-1863) samtliga
aktier | Malarfastigheter Juvelen AB (556796-7152), innehavare av fastigheten Stockholm Rékningen 3. Den
ekonomiska féreningen fusionerades direfter med aktiebolaget genom att den ekonomiska féreningen
absorberade aktiebolaget. Dérefter omregistrerades den ekonomiska féreningen tilt Bostadsréttsidreningen
Juvelen pa Asen. Bostadsrattsféreningen dr ddrmed 4gare av fastigheten Stockholm Rékningen 3.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat foljande ekonomiska plan fér
foreningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den slutliga kostnaden fér
foreningens hus. Berikning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér
planens uppréttande kdnda férhallanden.

Fastighetens status och utveckling
Bostadsrattsféreningen avser att férvalta och langsiktigt utveckla fastigheten.

Fastighetens tekniska status redovisas nedan. Foreningen har tecknat et avtal med fastpris med
Malarfastigheter i Stockholm AB gillande besiktning och beddmning av fastighetens tekniska status,
genomfarande av vissa forbittringar samt administration av ombildning och upplatelse av bostadsratter m m.
Genom detta avtal sikerstills ocksa att bostadsrittsféreningen vid dess start har fonderade medel pa 1 000
000 kr. Darmed har féreningen tillférsékrats en god grund fdr de narmaste arens underhail.

Malarfastigheter i Stockholm AB har genom avtal med den ekonomiska foreningen (blivande
bostadsrattsféreningen) forbundit sig att, under genomférande- och etableringsskedet, bista
bostadsréttsfareningen i tekniska ach ekonomiska fragor. Malarfastigheter garanterar ocksé de férsta tva
&rens resultat fére avsattning till yttre fond och avskrivningar.

Bostadsriitter for forddling och viardeutveckling

Ett bostadsrittskédp | Brf Juvelen &r attraktivt for intressenter som vill modernisera den egna bostadsrétten,
men ocksd engagera sig | fdreningen f8r att sikerstélla en lngsiktigt positiv utveckling av fastigheten. |
gengild beddms en bostadsrittskpare fa del av den vardeutveckling som féljer med ett genomférande av
atgérder enligt plan.

Badrums- och koksrenovering

Under hosten 2021 renoverades fastighetens samtliga avloppsstammar frén kéllartak och upp till respektive
lsgenhet. Detta gjordes med en av SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut och SITAC typgodkénd metod och
med material som har en dokumenterad livslangd pa 50 ar. Tack vare detta kan tillirddande
bostadsrattshavare direkt, och utan hinder, renovera/inreda sina badrum och kék enligt egna énskemal.

Telia fibernédt
Telia fiberndt installerades i fastigheten ar 2016. Det héller en hdg teknisk kvalitet fér bredband, TV ach

telefoni.

Tidpunkt for upplatelse med bostadsritt

Fér ndrvarande 4r atta av fastighetens totalt 25 ligenheter samt en av fastighetens tre lokaler upplatna med
hyresritt och ddrmed inflyttade. Upplatelse med bostadsratt samt inflyttning av saval bostadslégenheter som
lokaler inleds under férsta kvartalet 2022,

Anslutning

Av fastighetens 25 lagenheter har atta hyresgister med besittningsskydd. Resterande [dgenheter disponeras
av den tidigare fastighetséigaren. Den ekonomiska planen bygger pa att fastighetens totala bostads- ach
lokalyta utgér bostadsritt, Mélarfastigheter i Stockholm AB har genom avtal férbundit sig att forvérva ev
osalda lagenheter. Om nagon av de nuvarande atta hyresrdtterna under en tid skulle forbli hyresrétt,
finansieras den uteblivna insatsen fran denna kigenhet med motsvarande 8kning av foreningens langfristiga
uppléning. Denna ev erforderliga extra upplaning garanteras av Malarfastigheter i Stockholm AB mot att detta
bolag erbjuds en option pa den framtida upplatelsen av den ev kvarvarande hyresrétten. Trots kvarvarande
hyresrétter kan féreningens avgifter ddrmed héllas pa en of8réndrat 1ag niva.
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Om foreningen i stéllet vill tillfdrsdkra sig den dolda tiligdng som kvarvarande hyresrétter innebar, kan
féreningen vilja att betala en férhéjd rinta for den upplaning som krévs, Den &kade kapitalkostnaden
finansieras till en del med den hégre hyran fran berdrd hyresratt och | évrigt med en nagot hojd avgift. Om s
ménga som tre hyresratter skulle kvarstd under en tid, kan det medféra att avgiften héjs fran i den
ekonomiska planen angivna 697 kr/kvm och &r {ger en manadsavgift for 2 rok pa 2 732 kr) till 843 kr/kvm och
&r (ger en manadsavgift pa 3 302 kr).

Viljer féreningen att finansiera ev kvarvarande hyresratter med en forhdjd réinta pa den erforderliga extra
upplaningen, tiliférsikrar sig féreningen en dold tillgng. Vid framtida upplatelse av en kvarvarande hyresritt
som foreningen behallit kontrollen pa, kan féreningen gora en stor engangsamortering alternativt gbra en
avsittning till féreningens yttre fond.

Bl a beroende pa om ett antal hyresrétter kvarstar, kan féreningen under en dvergangsperiod vara odkta,
vilket har vissa skattekonsekvenser, om dn begrinsade sddana. P4 sikt ska féreningen bli ett s k
privathostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och didrmed utgdra en dkta bostadsréttsférening.

Ekonomisk plan
Kostnadsdkningar beddms félja Riksbankens genomsnittliga inflationsmal, vilket fér ndrvarande &r 2 procent.

Milarfastigheter i Stockholm AB har genom avtal férbundit sig att férvérva outhyrda ldgenheter som 2023-12-
31 ev dnnu e] upplatits med bostadsritt samt dessutom svara for bostadsrattsféreningens underskott fére
avsittning till yttre fond och bokféringsmassiga avskrivningar till och med 2023-12-31. Mélarfastigheter i
Stockholm AB har ratt att, utan begrénsningar itid, hyra ut ev férvirvade bostadsratter. Hyresgéster som inte
férvirvar bostadsritt kommer att kvarboe med bostadsrétisféreningen som hyresvard.

Enligt Arsredovisningslag (1995:1554} och Bokféringsndmndens anvisningar, gér féreningen en arlig
avskrivning pa bygenaden, Avskrivningen &r bokféringsmassig och paverkar inte likviditeten.

Fﬁreriingens Arsredovisning kommer att upprittas i enlighet med X2-regelverket.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsheteckning:
Agandeform

Adress:

Fastighetens areal:
Bostadsarea (BOA):
Lokalarea:

Antal bostadsl&genheter:
Antal lokaler:

Antal p-platser:

Antal garageplatser:
Forrad:

Byggnadsar:

Husets utformning:

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

Stockholm Réakningen 3

Aganderiit

Arvodesvagen5-11

1741 kvm

1156 kvim

64 kvm

25 st

3 st

23 st fér uthyrning fill i forsta hand féreningens medlemmar,
4 st f6r uthyrning till i férsta hand féreningens medlemmar,
25 st samt 5 extra forrad for forhyrning,

1945

Fastigheten &r bebyggd med ett lamellhus i tre vaningar samt killare i
suterrdngplan och krypvind.

Servitut och gemensamhetsanliggningar och planer
Fastigheten ingar inte i geamensamhetsanlaggning.

Fastigheten belastas av ett servitut avseende slantfylining m.m

Stadsplan: Higersten del av stadsdelen akt 0180-2884A, 0180E7/1944 samt 0180BN E76/1945. Genomférandetiden har gatt ut.

Beskrivning av foreningens hus:
P& respektive vaningsplan finns:

Kallare:
Bv:
Plan 1:

Plan 2:

Mark:

Grund:
Grundmur/kéllarmur
Stommae/yttervigg
Bjélklag

Fasad:

Tak:

Skorstenar:

Vind:

Balkong/terrasser:

Fonster:

Lagenhetsdorrar:

En bostad, tre lokaler, tvitistuga helrenoverad 2015 med
maskinpark frén samma ar, wc/dusch, lagenhetsférrad,
undercentral, elcentral samt 4 garageplatser.

8 bostader

8 bostdder

8 bostdder

Svagt kuperad tomt som utgérs av naturmark, grasbevéxta ytor med
grasmattor och gangstrak samt pd baksidan en stor grusad plan med
plats for 23 p-platser.

Killargolv betong som malats.
Grundmurar troligen betong. Innermurar troligen tegel.

Ytterviggar troligen tegel. Innervaggar av tegel /slaggplattor.

Platsgjuten armerad betong.

Putsade fasader. Putsen ar troligen fra’m husets byggar.
Betongpannor.

Ventilationsskorstenar i tegel som &r platbekladda pa toppen.
Krypvind som &r tilldggsisolerad.

16 st utanpaliggande balkonger. Balkongerna har betonggolv samt
skdrmar av aluminium/plat.

Kopplade tvaglasfénster med malade bagar och karmar av tra.

Nya sakerhetsdérrar till samtliga lagenheter, med hég séikerhets- (RC 3),
brand- och ljudklass (42 Db), installerade 2016.
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Kommunikationer:

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvarmning:

Ventilation:

El:

Gas:

TV/tele/bradband:

4 st trapphus. Entréer utrustade med glasade portar av metall. Kodlas.
Putsade malade véggar. Golv i kalksten / marmor.

Fastigheten dr ansluten till det kommunala natet. Kall- och varmvattenrér samt
vattenburet virmesystem &r frén byggnadsaret. Nydragen servis for vatten.
Samtliga avloppsstammar relinade hdsten 2021 fran kéllare upp till respektive
ldgenhet till och med golvbrunn och till uppstick ur badrumsgolv vid toalett och
handfat. 1 kék relinade fram till och med kdkets horisontella anslutning mot
vertikal stam. Huvudstammen fér avlopp relinades 2015.

Uppvarmning sker via fjdrrvirme. Undercentralen har virmevéxlare fran 2010.
Virmedistribution via vattenburet system till radiatorer. Rérdragning och
radiatorer huvudsakligen frén byggnadséaret.

Sjélvdragsventilation.

Elinstallationer med servisledning, elstigare och elinstallationer dr
huvudsakligen fran byggnadsaret. | flertalet ldgenheter &r nya elledningar
dragna och nya elcentraler (10 A} med automatproppar och jordfelsbrytare
installerade, Fére upplatelse med bostadsratt sikerstills att dessa atgérder ar
genomfdrda.

Stadsgas till spisar.

| samitliga lagenheter dr sedan 2016 installerat Telias fibernét.

Allmédnna och gemensamma utrymmen i och i ansfutning till foreningens hus

Sophantering:

Tvattstuga:

Cykelrum:
OVK-status

Energideklaration

Beskrivning av bostadslédgenheter och lokaler

Ligenheter i trapphus 5, 7, 9 och 11

Karl i sopskap.

Totalrenoverad ar 2015, All maskinutrustning dr fran detta ar.
Maskinutrustningan bestar av tva tvittmaskiner, torktumlare, torkskép,
lakanstrickare, kallmangel samt bokningstavla.

| entréplan fran baksidan,
Obligatorisk ventitationskontroll med godként resultat utférdes hdsten 2021,

Utfordes 2019-01-09.

Ivart och ett av de fyra trapphusen finns 6 lagenheter, tva per plan. | trapphus nr 11 finns dessutom en
lagenhet i suterrdngplan. Denna beskrivs separat nedan. Fér dvriga 24 lagenheter géller féljande.

PlaniBsning
Entrédorr

Inv, viggar
Inv. tak

Golv
Koksinredning
Badrum

Balkong

Samtliga 24 lagenheter &r pa 47 kvm med 2 rok.

S#kerhets- (RC 3), brand- och ljudklassade (42 Db) sédkerhetsdorrar.
Mélade/tapetserade.

Malade.

Tré/laminat.

Slata luckor. Kyl/frys. Gasspis.

Kakel/maélade viggar. Klinker/plastmatta. Dusch/badkar, wc, tvittstill,
badrumsskap.

16 av fastighetens 25 lagenheter har balkong.

@
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Ligenhet | suterrdngplan, trapphus 11

Planldsning Denna ldgenhet &r pa 28 kvm, 1 rum med pentry och we/dusch.
Entrédorr Sakerhets- (RC 3), brand- och ljudklassad {42 Db) sakerhetsdérr,
Inv. véggar Malade.

Inv. tak Malat.

Golv Tré,

Koksinredning Sldta luckar. Kyl/frys. Gasspis.

Badrum Kaklade véiggar. Klinker p3 golv. Dusch, wc, tvattstill, badrumsskap.

Lokaler i suterrdngplan
P4 fastighetens suterringplan finns tre lokaler. Den minsta av dem (12 kvm) har entré fran fastighetens kéllargang. Ovriga tva har
entréer frn markplan pé respektive gavel. Dessa lokaler &r pa 30 respektive 22 kvm.

Den minsta lokalen kan inredas och anvindas som hemmakontor/géstrum. Ovriga tvéd r oinredda ralokaler som har féreningens
tillstdnd att byggas om till bostader om erforderligt bygglov erhalls.

Underhdllsbehov:

Bostadsrattsforeningen har vid start fanderade medel pa 1 000 000 kr, vilket tdcker det underhall som féreningen
rekommenderas att genomfdra under de nirmaste dren. Aven en del andra &tgérder kan dvervégas om man ser till fastighetens
vardeutveckling.

Till grund fér det planerade underhall som redovisas nedan, ligger genomford besiktning av fastigheten. Hans Eklund
Fastighetsutveckling AB har svarat for den tekniska besiktningen. Enligt denna besiktning bedoms fdljande underhallshehov
foreligga:

Atgéird Tidpunkt Kostnad {Inkl moms)
Malning fénster 3&r 375 000 kr
Tak (sndrasskydd m m) 5ar 187 500 kr
Vatten (vertikala varm- och kallvattenledn samt VVC}) 5ar 725 000 kr
El {(ny elcentral) 10 &r 187 500 kr
Servisledningar {punktinsatser) 10 &r 62 500 kr
Balkonger (totalrenover. av tva, delrenover. av tva) 10 &r 175 000 kr
Fasadrenovering (punktvis vid fonstersmygar) 104&r 112 500 kr
Virmesystem (nya avstiéngningsventiler/injustering) 10ar 125 000 kr
Projekiering m.m 175 000 kr
Summa 2125000 kr

Under hela 10-&rsperioden dr renoveringskostnaden bedémd att uppga till 2 125 000 kr inkl moms. D4 ingar dven 175 000 kr ink|
moms fér projektering, bygeladning, besiktning. | féreningen finns vid start fonderade medel pa 1 000 000 kr att anvéndas for
erforderliga atgirder under de niarmaste &ren. Darutéver kommer planerade atgérder att finansieras med medel som berdknas
fonderas med 244 000 kr ar 1 och 98 000 kr fran och med ar 2.

Om féreningen vill utveckla fastigheten snabbare och genomftra atgdrder som inte ryms inom i denna plan planerade
avsittningar, kan f6reningen behéva ta upp ett nytt lan. Nagot sadant ingdr dock inte i den redovisade ekonomiska prognosen.

Vilka &tgarder som skall prioriteras och i vilken takt de skall genomféras, beslutas av foreningens styrelse, Atgardslistan enligt
ovan kan saledes komma att dndras.

Forsdkring:
Fullvardesférsakring &r tecknad hos Brandkontoret inklusive styrelseansvarsférsakring.
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KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV SAMT REPARATIONSFOND

Gemma 45 Ekonomisk férening (769640-1558) férvarvade av Milarfastigheter i Stockholm AB (556617-1863) samtliga aktier i
Malarfastigheter Juvelen AB {556796-7152), innehavare av fastigheten Stockholm Rékningen 3. Den ekonomiska féreningen
fusionerades direfter med aktiebolaget genom att den ekonomiska féreningen absorberade aktiebolaget. Direfter
omregistrerades den ekonomiska féreningen till Bostadsréttsféreningen Juvelen pa Asen. Bostadsrattsféreningen ar dérmed
Agare av fastigheten Stockholm Rakningen 3.

Foéreningen kommer genom férvirvet av fastigheten att éverta framtida skattskyldighet som vid en ev férséljning av fastigheten
beriknas pa mellanskillnaden av fastighetens skatteméssiga vérde (27 500 000 kronor) och framtida férsdljningspris.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pd omradet, se sérskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hégsta Férvaltningsdomstolen) avgdrande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrittens dom i mal 1111-05,
bedéms underpriséverldtelsen inte innebira nagon uttagsbeskatining fér féreningen.

Anskaffningsvirde Belopp  Nyckeltal
Anskaffningskostnad for féreningens hus innefattande
képeskilling aktier U o¢h fastighet. 79 472 000 65 141

Reparationsfond

Reparationsfond 1000 000

Summa total och slutligt kind

anskaffningskostnad samt reparationsfond 80472 000 65 961
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 3 62 172 000 50 961
Lan 18 300 000 15 000

Summa finansiering 80 472 000 65 961

Area upplaten med bostadsritt

Bostadsarea 1156 kvm
tLokalarea 64 kvm
Summa area upplaten med bostadsritt 1220 kvm
Area uppldten med hyresratt 0 kvm
Totalarea 1220 kvm

1) Kronor per kvm bostadsarea (BOA + LOA) upplaten med bostadsritt

2) Fiér bostadsratter som inte &r upplatna med hyresr&tt kan upplatelseavgifter tillkomma (utgver insatser) motsvarande skilinaden mellan
insats och saluvirde/marknadsvirde. For det fall ytterligare upplatelseavgifter och darmed summan av dessa kommer att bli annorlunda én
de/den som influtit enligt denna ekonomiska plan, férindras enligt avtal bostadsréttsféreningens anskaffningskostnad i motsvarande man.

ARy
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Féreningens langfristiga [an uppgar till 18,3 mkr. Bankoffert har limnats med en rérlig rénta om 0,79 %. Rantan har dock
beraknats utifran antagande om 2 %. Det innebér att féreningen har en réntereserv motsvarande mellanskillnaden.
Rintereserven kan anviindas tilt amortering eller till oféruisedda utgifter,

Under Ar 1 svarar Mélarfastigheter i Stockholm AB f&r finansieringen mot en rinta pa 0,79 %. Rdntan kan komma att férandras
till den dag féreningen handlar upp sin langsiktiga beldning. Denna upphandling gérs infér Ar 2 da flertalet bostadsratter bedéms
vara upplatna. Infor slutplacering av féreningens 1&n kan annan bindningstid &n rérligt komma att véljas. | den ekonomiska
prognosen (avsnitt 8) och kénslighetsanalysen (avsnitt 9) redovisas eifekterna vid hogre rantenivaer.

Fr o m &r 4 avser foreningen atf tilldmpa en rak amortering motsvarande 1 % per ar av det ursprungliga linebeloppet.
Sakerhet fér |an dr pantbrev i fastigheten.

Om nagon hyresratt kommer att kvarstd, kan féreningen frén ar 2024 behdva utdka sina lan motsvarande den insats sam
bortfaller p g a hyresratten. Enligt avtal garanteras en ev ny upplaning av Malarfastigheter i Stockholm AB, mot att detta bolag
har en option pa en framtida upplatelse av den ev kvarvarande hyresrétten.

En rénta pa 2 % i stéllet fér ovan angivna 0,79 % motsvarar en 6kning av arsavgiften med i genomsnitt 711 kr per ldgenhet och
manad {avser tvdrummarna pa 47 kvm). Upptagande av ytterligare ldn am 1 000 000 kr kemmer, vid 2% rénta, medféra en
héjning av arsavgiften med 64 kr per ligenhet och manad (avser tvarummarna pa 47 kvm). Om réntan da i stéllet ar 3%, krévs,
for finansiering av det nya lanet, en héjning av arsavgiften med 96 kr/per lgenhet/manad (avser tvdrummarna pa 47 kvm).

Belopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad
18 300 000 3 man 2,00% 366 000
18 300 000 366 000
Réntekostnad, ar 1 366 000
Amortering, ar 1 0
Summa berédknad kapitalkostnad och amortering 366 000

Fondavsittning

Enligt féreningens stadgar ska avséttning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan eller 0,1 % av
fastighetens taxeringsvirde. Dack kan styrelsen &r 1-3 besluta om annan avsattning. Styrelsen har utifran den besiktning som
ukférts av fastigheten beslutat om en underhdllsplan innebérande ett underhéllsbehov om 2 125 000 kronor ar 1-10. Féreningen
har initialt fonderade medel om 1 Mkr. Styrelsen har beslutat att avsétta 244 000 kronor till fond f6r yttre underhall ar 1 och frén
och med &r 2 avsitta 98 000 kronor per &r for att ticka underhdllshehovet.

Summa fondavsittning, ar 1 244 000

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokféringslagen {1999:1078) g&ra avskrivningar pa byggnaden vilket pdverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Féreningen avser att tillimpa linjér avskrivning pa 100 &r i sin redovisning.
Féreningen bedéms gbra redovisningsméssiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

Underlag for avskrivning: 87 000 000
Avskrivningsbelopp: 870000

Foreningens arsavgiftsuttag ticker del av kostnaden f&r avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens arliga
amortering samt avsattning till fond for yttre underhall.
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Driftskostnader
Bedémning av de lépande driftskostnaderna har berdknats utifrin den normala historiska kostnadsbilden fér fastigheten. Det
faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller Idgre &n det berdknade vardet. i

Féreningens driftskostnader har beréknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Vatten och avlopp 46 000
Varme och varmvatten 189 000
Fastighetsel 15 000
Ekonomisk forvaltning 30 000
Revision 15 000
Forsakringspremier {ex. bostadsrattstillige) 20 000
Sophédmtning 19 000
Trappstadning ' 12 000
Bredband/TV 59 000
Ovrigt 20 000
Summa driftskostnader 425 000

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvérdet 2019:

mark bostader 11 200 000
byggnad bostédder 13 800 000
mark lokal 286 000
byggnad lokal 786 000
Summa 26 072 000

Kommunal fastighetsavgift utgdr med 1 459 kronor per ligenhet och statlig fastighetsskatt med 1,0 % av taxeringsvardet fér
lokaler inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 36 475
Fastighetsskatt [okaler 10720

Fordelning av fastighetsskatt fér lokaler och garage &r preliminért berdknad och kan slutligen faststéllas
nér fastighetstaxering har skett.
Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 47 195

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 1082195

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostdder och lokaler 850 895

Hyresintdkter garage 86 400

Hyresintakter p-platser 144 900

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 1082 195
10
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos

Belopp Nyckeltal 4

Arsavgifter bostader och lokaler 850 895
Hyresintakter garage 86 400
Hyresintakter p-platser 144 500
Summa intékter 1082 195
Driftskostnader 425 000
Fastighetsavgift bostéder 36 475
Fastighetsskatt lokaler 10720
Avskrivningar 870 000
Réntekostnader 366 000
Summa kostnader 1708 195
Arets resultat -626 000
Avsittning underhalisfond 244 000
Kassaflédesprognos

Summa intdkter 1082195
Summa kostnader -1 708 195
Aterforing avskrivningar 870 000
Kassaflgde fran [opande drift 244 000
Amorteringar 0
Summa kassafldde 244 000
Area upplaten med bostadsridtt

Bostadsarea 1156 kvm
Lokalarea 64 kvm
Summa area upplaten med bostadsrétt 1220 kvm

1) Kronor per kvm BOA + LOA upplaten med bostadsrétt

11
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Lagenhetarnas area &r baserade pa ursprungliga uppgifter fran tiden fér fastighetens uppférande. Stickprovsmassig kontroll har utférts av Areakerrekt, Om uppgiften stdmmer med dagens métmetod kan inte
garanteras. Avvikelser fran nedan angivna uppgifter kan férekomma.

ighnr gift
5.1001 Arvodesviigen 5 Bostad | Entréplan 2 397 000 2 397 000 32 780

5-1002 Arvodesvigen 5 Bostad | Entréplan 2 rok 47 2 397 000 2 397 000 32780 2732
5-1101 Arvodesviigen 5 Postad | Véning 1 2 rok 47 Balkong 2 491000 2 491 000 32 780 2732
5-1102 Arvodesvigen 5 Bostad | Vaning1 2 rok 47 Balkong 2491000 2491000 32780 2732
5-1201 Arvodesvigen 5 Bostad | Vaning 2 2 rak 47 Balkong 2491000 2491000 32780 2732
5-1202 Arvodesvigen 5 Bostad | Véning 2 2 rok 47 Balkong 2 491,000 2491 000 32780 2732
7-1001 Arvodesvigen 7 Bostad | Entréplan| 2 rok 47 2 397 000 2397 000 32780 2732
7-1002 Anvodesvigen 7 Bostad | Entrépfan| 2 rok 47 2397 000 2 397 000 32780 2732
7-110% Arvodesvigen 7 Bostad | Véning 1 2 rok 47 Balkong 2 491 000 2491 000 32780 2732
7-1102 Arvodesvigen 7 Bostad | Vaning 1 2 rok 47 Balkong 2491000 2491 000 32780 2732
7-1201 Arvodesvigen 7 Bostad | Véning 2 2 rok 47 Balkong 2 491000 2491 000 32780 2732
7-1202 Arvodesvigen 7 Bostad | Vaning 2 2 rok 47 Balkong 2 491 Q00 2491000 32780 2732
9-1001 Arvodesvigen 9 Bostad | Entréplan 2 rak 47 2 397000 2397 000 32780 2732
9.1002 Arvodesviigen 9 Bostad | Entréplan 2 rok A7 2397 000 2 397 000 32780 2732
9-1101 Arvodesvigen 9 Bostad | Vaning 1 2 rok 47 Balkong 2491000 2491000 32780 2732
9-1102 Arvodesvigen 9 Bostad | Vaning 1 2 rok 47 Balkong 2491 000 2451000 32780 2732
9-1201 Arvodesviigen 9 Bostad | Vaning 2 2 rok 47 Balkong 2491000 2491000 32780 2732
9-1202 Arvodesvigen 9 Bostad | Véaning 2 2 rok 47 Balkong 2491000 2491000 32780 2732
11-0901 Arvodesvigen 11 Bostad | Suterrdng 1 rop 28 1540 000 1540000 19 529 1627
11-1001 Arvodesvigen 11 Bostad | Entréplan 2 rok a7 2 397 000 2 357 000 32 780 2732
11-1002 Arvodesvigen 11 Bostad EntréEIan 2 rok 47 2 397 000 2 397 000 32 780 2732
11-1101 Arvadesvigen 11 Bostad | Vaning 1 2 rok 47 Balkong 2491 000 2491 000 32 780 2732
11-1102 Arvodesvigen 11 Bostad | Vaning 1 2 rok 47 Balkang 2491000 2491 000 32780 2732
11-1201 Arvodesviigen 11 Bostad | Véaning 2 2 rok 47 Balkong 2491 000 2 491 000 32 780 2732
11-1202 Arvodesviigen 11 Bostad | Vaning2 2 rok 47 Balkong 2 491 000 2481 000 32 780 2732
Summa 1156 60 572 000 0 60 572 000, 94,754% 806 258 67 188




EKONGMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

Lokafer * E - ¥ Ingats och
L. 5 ' 2 i S w s ; upplatefseavgitt| 7]

5-0801 Arvodesvigen 5 Lokal | Suterring 30 Suterréng 750 000 750000

11-0902 Arvodesvigen 11 Lokal Suterrang 22 Suterring 550 000 550000

11-0903 Arvodesvi 11 Lokal [ Suterring 12 Suterring 300 000 300 000 0,984% 8 369 697
Summa 64 0 1600 000 Q 1600000 5,246% 44 637 3720
[summa totalt 1220 | 0 62 172 000 o] 62172000  100,00% 850 895 70 o08|

I4tel. Ift mellan insats och saluvirde/s dsvirde. For det fall na och dirmed summan av dessa kommer att bli annorlunds dn de/den som infiutit enligt

1) Fir bostadsratter kan, utéver insats, fa

denna ekonomiska plan fordndras enligt avtal fdreningens anskafinlngskostnad | motsvarande mén.@
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8. EKONOMISK PROGNOS
Lépande penningvarde (SEK)

EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

AR 1 2 3 4 5 6 11 16
Resultatprognos

A!savgifter bostider och lokaler y 850 895 867 913 885 271 902 977 921036 939 457 1037 236 1145193
Hyresintékter garage 86400 88 128 89 891 91 688 93 522 95 393 105 321 116 283
Hyresintikter p-platser 144 900 147 798 150 754 153 769 156 844 159 981 176 632 195016
Summa intdkter 1082 195 1103 839 1125916 1148 434 1171403 1194 831 1319190 1456 492
Driftskostnader 425 000 433 500 442 170 451 013 460 034 469 234 518073 571994
Fastighetsavglft bostéder 36475 37 205 37949 38 708 39 482 40271 44 463 49 091
Fastlghetsskatt lokaler 10720 10934 11153 11376 11604 11836 13 068 14 428
Avskrivningar 870000 870 000 870 000 870000 870000 870 000 870 000 870 000
Réntekostnader 366 000 366 000 366 000 366 000 362 340 358 680 340 380 322 080
Summa kostnader 1708195 1717 639 1727 272 1737 057 1743 459 1750021 1785983 1827 592
Arets resultat -626 000 -613 800 -601 356 -588 663 -572 056 -555 191 -166 793 -371 100
Avsittning underhallsfond 244000 98 000 98 000 98 000 98 000 98 000 98 000 98 000
Kassaflodesprognos

Summa intdkter 1082 185 1103 839 1125916 1148 434 1171403 1194831 1319 190 1456 492
Summa kostnader -1708 155 -1 717 639 -1727 272 -1737 097 -1743 459 -1750021 -1 785 983 -1827 592
Aterféring avskrivningar 870000 870 000 870 000 870000 870 000 870 000 870 000 870 000
Kassafliide fran [8pande drift 244 000 256 200 268 644 281337 297 944 314 809 403 207 498 900
Amorteringar ¥ 0 0 o -183 000 ~183 000 -183 000 -183 000 -183 000
Summa kassafléde 244 000 256 200 268 644 98 337 114944 131 809 220 207 315900
Ackumulerat kassaflode exklusive

fordndringar rérelsekapital %) 0 244000 500 200 768 844 867 181 982 124 1815 190 3104 544
Avskrivningar + avsittning till

underhallsfond 1114 000 968 000 968 000 968 000 968 000 S68 000 968 00O 968 000
Prognosférutsittningar

Rintesats lan 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsrittsarea {ej biarea) 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220 1220

1) Arsavgifteraa har i denna prognos riknats upp med en inflationsokning om 2 % per ar.
2) Amortering sker enligt en rak amarteringsplan med 1 % av fireningens ursprungliga totala banklanebelopp per ar frén och med ér 4.

3) Motsvarar avsittning till underhéllsfond samt rérelsedverskott dérutéver,
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9. KANSLIGHETSANALYS

EXONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

Lopande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/rdntereserv har Inte beaktats i denna analys.

AR

Enligt ekonomisk prognos
Arsavgift, totalt
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt)

Enligt ekonomisk prognes (avsnitt 8 i denna plan) men réintesats + 1% (allt annat lika)

Arsavgift, totalt
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt)

Arsavaift, kr/kvm (genomsnitt) +/- ¥

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men réintesats + 2 % (allt annat lika)

Arsavgift, totalt
Arsavgift, krfkvm (genomsnitt)
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/-

Enligt ekonomisk prognos {avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +1 %

Arsavgift, totait
Arsavgift, ke/kvm (genomsnitt}

Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/-

Nettoutbetalningar +/-

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 1 denna plan) men med inflation +2 %

Arsavgift, totalt
Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt)

Arsavgift, kr/kvm {genomsnitt) +/-

Nettoutbetalningar +/-

1) Skillnad Arsavgift kr/kvim mellan arsavgift enligt ekonomisk plan och féréndrat rénte- eller inflationsantagande,
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1 2 3 4 5 6 11 16

850 895 867 913 885 271 902 977 921 036 939 457 1037 236 1145193
697 711 726 740 755 770 850 939
1033 895 1050913 1068271 1085977 1102 206 1118797 1207 426 1306233
847 861 876 890 903 917 930 1071

150 150 150 150 149 147 140 132
1216 895 1233913 1251271 1268977 1283376 1298137 1377616 1467 273
997 1011 1026 1040 1052 1 064 1129 1203

300 300 300 300 297 284 279 264

850 895 870322 890210 910 569 931413 952753 1067 329 1196286
697 713 730 746 763 781 B75 981

0 2 4 6 9 11 25 42

0 2409 4938 7593 10377 13 296 30093 51094
850895 872731 895 196 918311 942 097 966 575 1100170 1254818
697 715 734 753 772 792 902 1029

0 4 8 13 17 22 52 90

0 43818 5925 15334 21061 27118 62 934 109 625
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EKONOMISK PLAN FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN JUVELEN PA ASEN

10. KANSLIGHETSANALYS Il

Denna analys belyser hur féreningens skulder respektive driftskostnader féréndras om inte samtliga hyreslégenheter
ombildas till bastadsritt. Fastigheten inrymmaer 25 ligenheter, varav 24 pa 47 kvm och 1 pa 28 kvm. Dértill kommer tre
lokaler p& 12, 22 resp 30 kvm. Den totala lagenhets- och lokalytan uppgér till 1 220 kvm,

Om samtliga ligenheter och lokaler upplats med bostadsritt, kommer féreningens insatser att uppga till 62 172 000 kr,
medan féreningens lan kommer att uppga till 18 300 000 kr. Insatsen per kvim uppgar alltsa till i genomsnitt 50 961 kr,
medan lanefinansieringen for den totala ytan (1 220 kvm) uppgér til 15 000 kr per kvm,

Flertalet lagenheter dr pa 47 kvm. Om en av dessa kvarstar som hyresritt, innebédr det att en utebliven insats pa 2 397 000 kr
i stillet kommer att finansieras med dkad upplaning pa motsvarande belopp. Denna upplaning &r garanterad av
Mialarfastigheter i Stockholm AB till en ranta pa referensréntan (f n 0 %) + 1 - 4 %. En rénta pa 4 % medfér en Skad
rantekostnad med 95 880 kr.

Foreningens Skade rintekostnad till féljd av ait en [genhet fortsdtter att vara hyresrétt, finansieras dock, sa langt mdéjligt,
med hyresgéstens hégre hyra. Hyran &r hdgre an bostadsréttshavarens arsavgift till foreningen. Hyran ar dock inte sa hog att
den ticker féreningens hela merkostnad for en kvarvarande hyresrétt.

Ar 2021 ligger hyresnivén i fastigheten pa 1 471 kr/kvm och ar. For flertalet ligenheter (de 24 som vardera omfattar 47 kvm)
innebdr det en arshyra pa i genomsnitt 69 137 kr. Efter genomférd ombildning kommer bostadsrattshavarens arsavgift for en
ligenhet pa 47 kvm att uppga till 32 780 kr. Hyresintikten till foreningen &r alitsa 36 357 kr hégre &n avgiften for en
bostadsratt.

Av redovisningen ovan féljer att en icke omblldad hyresritt pa 47 kvm kan komma att belasta féreningens rliga
driftskastnad med 59 523 kr (antagandet ovan om en 6kad réntekosthad f6r fareningen med 95 880 kr med avdrag for
differensen mellan hyra och manadsavgift).

Effekten pa foreningens driftsekonomi framgér nedan om 1 - 3 ldgenheter kvarstdr som hyresratter. Detta vid ovan
redovisade forutséttningar.

Ménadsavg
Kvarvarande Eget Langfrist Skuld- Kostn. Kostn.skn/ Arsavg 47 kvm
hyresritter kapital banklan sdttn (%) dknikrfar kvm och ar per kvm (24 av 25 Igh)
0 70172 000 18 300 00O 20,7 % 0 0 697 2732
1 67 775 000 20697 000 23,4 % 59 523 49 746 2922
2 65 378 000 23 (94 000 26,1 % 119 046 98 795 3114
3 62 981 000 25491 000 288 % 178 569 146 843 3302

Merkostnaden enl tabell avser kostnadslaget Ar 1.

Under rubriken "Anslutning” under Avsnitt 1, "Allma3nna férutséttningar”, sid 3, redovisas en méjlighet for
foreningen att hélla nere kostnaderna fér ev kvarvarande hyresratter.

Stockholmden 3/ /7 2022

Brf Juvelen pa Asen

; Annika Bath
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det éndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Juvelen pd Asen organisations-

nummer 769640-1558, daterad 2022-01-31 och l&dmnar foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer dverens med innehallet i tillgdngliga
handlingar och i dvrigt med forhdllanden som &r kénda for oss. Planen innehaller uppgifter som ar
av betydelse f6r beddmandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden &r
den slutliga.

Vi anser att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfyllda.

I planen gjorda berdkningar #r vederhiftiga och den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Vi har inte ansett det nddvindigt for var bedomning av planen att besoka fastigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

12022-02-03

yr 1 ooy

/ Claes Mork - Anders Uby &

Jur.kand, Civ.ek.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdakring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tillgiingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Fusionsregistrering, 2021-09-08

Fastighetstaxering 2019

Energideklaration

OVK protokoll

Aktiedverlatelseavtal 2021-08-01

Teknisk besiktning, Hans Eklund FU AB 2021-08-15
Forsikringsbrev Brandkontoret

Planritningar

Mitbevis Arreakorrekt Ombydesign AB, 2021-09-14
Laneoffert, Milarfastigheter i Stockholm AB, 2021-12-30
Avtal géllande renoveringsarbeten, 2021-06-30
Avtal giillande ev osélda ligenheter 2021-08-31
Avtal férvaltning 2021-08-31



