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BRF STOVIKSGLANTAN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sjoviksgldntan har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrdnsning.
Féreningens #ndam4l innefattar dven mojlighet till gemensam bilpool.

Upplatelse fir iven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéindas som

komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Nybyggnad av tvé bostadshus innehdllande sammanlagt 140 l&genheter pagar och inflyttning
beriknas ske med borjan under kvartal 2 2024 och avslutas under kvartal 4 2024.

Upplatelse av bostadsritterna beréiknas ske med borjan preliminért under kvartal 4 2023 och avslutas
preliminédrt under kvartal 3 2024, dock senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens arliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kinda forhéllanden.
Arsavgifterna beriiknas 6ka med totalt ca 11 % mellan ar 1 till ar 5.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2023-09-12. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (sélts) senast pd avrikningsdagen, det vill séiga den dag
foreningen tar ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna &r fiirdigstéllda

och placering av foreningens 14n har skett. :

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 14n som beréiknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2021-12-08.

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

Foreningen avser fiven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 8 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot férskott med totalt 14 000 000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala forskott enligt 5 kap 4 § i bostadsréttslagen
limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Tomtritten till Arstaing 7 i Stockholm.

Adress: Oskarslundsbacken 8-12, 18-22, 26-36

Tomtens areal: ca 6 946 kvm

Boarea enligt tabell: ca 11 072 kvin

Lokalarea: ca 72 kvm

Byggnadernas utformning: 2 bostadshus i 3-8 vaningar samt killare och garage
Antal bostadslidgenheter: 140 st

Fastigheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen.

Féreningen har fler 4n ett hus som #r s placerade att en dndamélsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsriittshavarna.
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BRF SJOVIKSGLANTAN

Parkering

66 garageplatser fordelade enligt:

24 garageplatser i GA med BRF Sjoviksterrassen

32 garageplatser i GA med Balder

10 garageplatser med laddméjlighet i GA med Balder
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokal
Féreningen har 1 st lokal for uthyrning i gatuplanet med adress Oskarslundsbacken 10

Servitut / Ledningsriitt
Foreningen informeras om att fastigheten belastas av servitut,
allmén gangtrafik (0180K-2015-04747.2 samt servitut for allmén kortrafik /0180K-2015-04747.3).

Féreningens informeras om att fastigheten har forménsservitut avseende nddutrymning (0180K-2015-047747.5,
isolering (0180K-2015-047747.6) och ridddningsinsatser (0180K-2015-047747.7).

Foreningen informeras om att fastigheten kommer att belastas av servitut avseende ledningar till forman for
angrinsande fastigheter. Foreningen godkénner detta och frbinder sig att uppléta utrymme utan ersittning.

Gemensamhetsanliggningar

Féreningens fastighet kommer att delta i gemensamhetsanldggningar avseeende garage.

Andelstalen #r dnnu inte faststéllda.

Foreningens fastighet kan dven komma att delta i andra erforderliga gemensamhetsanldggrningar.
Gemensamhetsanlidggningarna kommer forvaltas genom samfillighetsforening eller deldgarforvaltning.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild erséttning halla ligenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprenérens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter ,
Entreprendren Ager ritt att nyttja ej upplétna (osalda) samt av denne forvirvade lagenheter for

visningséindamal.

Omradets utbyggnad
I omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet &r avslutad. Négon rtt for

bostadsrittshavaren att utkriiva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagdende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Soprum for grovsopor och kompostering
Grénytor, gdngvigar, planteringar, lekplats och belysning
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BRF SJOVIKSGLANTAN

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrviirme

Undercentral fjirrvirme & vatten, elcentral/elrum, fliktrum, telerum
8 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme f6r kéllsortering av sopor

Entré- och passerkontrollsystem

Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV

Vatten-/viirmemitare

Elmétare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa packad springstensbotten, palar och plintar till berg
Stomme: Betong, stélpelare i fasad

Ytterviggar: Utfackningspartier med stalpelare, puts och tegel

Innerviggar, Igh skiljande: Betong. I enstaka fall gipsvigg med stalplat

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fénster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekladd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: ' Aluminium

L#genhetsytterdorrar: Sdkerhetsdérrar

Viirme

Fjdrrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostider: Mekanisk franlufisventilation med virmeatervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.
Lokal: Mekanisk till- och frinluftsventilation.

Varmvatten ,
Miitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Hushallsel
Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushallsel for varje ligenhet.

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

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar

Kapprum/hall Parkett Malat

Vardagsrum Parkett Malat

Kok Parkett Malat
Avtorkbart
stinkskydd

Ovriga rum Parkett Malat

Klidkammare Parkett Malat

WC/dusch Klinker Kakel

Bad/tvitt Klinker Kakel

wC Klinker Malat,
Stinkskydd
av kakel

Tak

Mélat
Malat
Malat

Malat
Malat
Malat

Mailat

Malat

Ovrigt
Sképinredning

Spishill och ugn ,
Kyl/frys, vissa ldgenheter har
tva separat frys och kylskip
Diskmaskin

Mikrovagsugn
Spiskapa/Spisflakt
Kokssnickerier

Skapinredning
Hylla, klddstang

Sanitetsutrustning

Skapinredning

Duschskérm

Kombimaskin

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Handdukstork

Torkstéllning

Sanitetsutrustning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgdr av ritning.
En omgéng ritningar hills tillgéingliga hos bostadsréttsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar
Allm. ytor Parkett Malat
RWC Klinker Kakel
Forsikring

Tak
Undertak

Undertak

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.
Foreningens fastighet 4r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgérandeforsikring (entreprenadsékerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt atagandet att kdpa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvérdesforsakrade.
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BRF SJOVIKSGLANTAN

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 937 590 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 937 600 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller atervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras p& Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 180229
Taxeringsvirde bostider, byggnad ca 380 500 tkr :
Taxeringsvérde bostider, mark ca 230 300 tkr

Taxeringsvérde lokaler ca 2 500 tkr

Taxeringsvirde garage ca 12 200 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av [&n som beréiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av &rliga

BRF SJOVIKSGLANTAN

rantekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1an limnas pantbrev i foreningens fastighet.

Réntekostnaden for beraknade 1an baseras pa en i planen antagen rénteniva. Andras denna niva péverkas

rantekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Ranta Rénte- Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad garanti 4) 1) kostnad
Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr
Bottenlén 34 000 000 3 5,10% 1 734 000 -340 000 1394 000
Bottenlan 34 000 000 4 5,00% 1 700 000 -340 000 1360 000
Bottenlan 34 000 000 5 4,90% 1 666 000 -340 000 1 326 000
Amortering 714 000 714 000
S:alan 102 000 000 5100 000 -1 020 000 714 000 4794 000
Insatser 514 693 000
Upplatelseavgifier 320 907 000
S:a finansiering 937 600 000
Summa kapitalkostnader 4r 1 (inkl amortering) 4794 000
1) Beriknad lanetid 50 4r.
2) Lanens bindningstid berknas prelimindrt fordelas mellan 3 4r och 5 &r. Beroende p&
rantevillkor och andra forutsattingar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och
fordelning av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds fortingning under ny bindningstid till
da gallande villkor.
3) Genomsnitt av antagna rantor for féreningens samtliga lan: 5,00%
Genomsnitt av aktuella rantor per  2023-09-04 4,52%
Antagen genomsnittsrinta innehaller en rantereserv pé: 0,48%

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingdr inte i nedan Summa beriiknade Arliga kostnader)

4) JM AB ldmnar en begrénsad rantegaranti till foreningen innebédrande att JM AB ska ersitta
foreningen for rantekostnader ¢verstigande en rdnta om 4,1 % (bindningstid 3 4r),
4,0% (bindningstid 4 &r), 3,9 % (bindningstid 5 &r), under respektive l4ns forsta bindningstid.
Garantin #r begransad till max 1 %-enhet per 14n och ar for respektive lan.

Dvs. JM AB ersatter rantekostnader for rantesatser upp till maximalt 5,1 % for ldnet med 3 ars bindningstid,

upp till maximalt 5,0 % for lanet med 4 &rs bindningstid, upp till maximalt 4,90 % for lanet med 5 &rs bindningstid.
Rantekostnader till den del de understiger en riintesats om 4,1 % (bindningstid 3 &r), 4,0% (bindningstid 4 &r), 3,9 %

bindningstid 5 &r), erstts inte.

Lanens rintesats respektive réntegarantins stutliga belopp kommer att faststallas i samband med
utbetalning av foreningens langa l&n. Réntegarantin for samtliga tre lén regleras darefter av JM AB

i forskott, senast tre manader efter avriakningsdagen.

Den begrinsade rantegarantin ar villkorad av att foreningen placerar de l&nga lanen i enlighet med
lanefordelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomiska plan.

Avskrivning for lopande rdkenskapsér sker enligt linjar plan pé 120 &r for byggnad med:

Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dur kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frén Statistiska Centralbyran fran 2021 med
39260 kr/kvm boarea och lokalarea.
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BRF SJOVIKSGLANTAN

Tomtriittsavgiild (kr/dr) 2572248
Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 334320
Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 150 750
Styrelsearvode 45000
Revisionsarvode 30 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 35000
Vattenavgifter 350 000
Virmeavgifter 810 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 720 000
Elavgifter (hushillsel) 682 772
Sophidmtning (hushéllssopor) 250 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgardsskotsel, 519 250
stadning, sophamtning (kallsortering), jour, snoéréjning samt sandning c)
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanliggning e) 93375
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 369 600
Forsakringar 50 000
Viderprognosstyrning 30000
Koldmediekontroll 10 000
Parkeringsavtal garage och parkering 140 000
Driftsreserv 71 000
Summa driftskostnader 4356 747
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostader h)
Fastighetsskatt garage 122 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 25000
147 000
12204 315 |

|SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl ayskrivningar

a) Avsdttning for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsattning tillsammans
med amortering sikerstaller foreningens planerade &ngsiktiga underhéllsbehov (30 &r) enligt underhélisplan.
b) Drifiskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer éver &ren forekommer och det beraknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beraknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

211 650 kr Aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingér for féreningen avdragsgill mervirdesskatt.
¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén &r 6 kan
beraknas till 96 000 kr  per &r.
e) Enligt kopekontraktet ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanlaggningen
fran tilltriidesdagen av foreningens fastighet till ¢vertagande av gemensamhetsanlaggningen mot
ersittning av 93 375 kr per &r.
i) Foreningen #r befriad frén fastighetsavgift avseende bostader under de forsta 15 aren efter faststallt vérdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostader till och med firdigstallandearet (vérdedret) betalas av entreprendren.
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BRF SJOVIKSGLANTAN

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avstttningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsratternas insatser, forbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift lagenhet 11072 kvm 9360 093
Arsavgift bredband 369 600
Arsavgift varmvatten *) 211 650
Arsavgift hushallsel ¥) 682772
Hyra uthyrningslokal **) 72 kvm 2400 ki/kvm och ar 172 800
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 25000
Hyra garage GA med Brf Sj6viksterrassen 24 st 1700 kr/plats och mén 489 600
Hyra garage GA med Balder 32 st 1700 kr/plats och mén 652 800
Hyra garage GA med Balder, laddplats ***) 10 st 2000 kr/plats och mén 240 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 12 204 315 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation over samtliga ldgenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) I &rsavgift varmvatten och &rsavgift hushéllsel ingér mervéardesskatt.
*%) Entreprenoren garanterar hyresintakterna for kommersiella uthyrningslokaler i tvé ar frn godkand
slutbesiktning i sddan omfattning att totalintdkten garanteras.

Eventuell mervirdesskatt tillkommer pa hyran.

*4x) Avgifter for el inklusive mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgast.
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BRF SJOVIKSGLANTAN

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA! |

| Anskaffningsviirde 52 855 kr
I kr/kvm®
Anskaffningsvirde 84 135kr
Insats och upplatelseavgift (snittviirde)® 75470 kr
Lén och beldningsgrad® 9 153 kr 11%
Lan®  9212kr
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten '
och hushillsel (snittviirde)’ 879 kr
Arsavgift varmvatten® 19 kr
Arsavgift hushallsel 62 kr
Driftskostnad 391 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 327 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering’ 101 kr
Fondavsittning och amortering’ 131 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 dr)/ar 61kr

! Total bruttoarea uppgar till 17 739 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea samt lokalarea avsedd for uthyrning,

3 Avser enbart upplaten boarea.

* Belaningsgrad &r féreningens l4n i forhallande till berdknad
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

> Beriiknad snittvérde utifran prognos ar 1-16.

Sida 16
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 § ‘

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2023-09-12 for
bostadsrattsforeningen Sjéviksglintan, org. nr: 769640-3570.

Den‘ ekonomiska planen innehaller sévél kdnda som preliminédra uppgifter. vilka st&dmmer
Gverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

Dei plénen lamnade uppgifterna dr saledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kénda som preliminéra uppgifter &r vederhéftiga, varfor
vér bedomning dr att den ekonomiska planen framstar som hallbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intrdffar ndgot som &r av vésentlig betydelse for beddmning av
féreningens verksambhet fir foreningen inte uppléta 14genheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutséttning for registrering av planen ér

uppfylld.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det &r var bedomning att husen ligger s néra varandra att en
andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen ar uppfylld

Vi har inte besokt fastigheten men har inh&mtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedomer att ldgenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm 2023-09-13

/

.........................................

Kjell Karlsson

Advokat Civ. ing.

Delta Advokatbyra AB BRFexperterna M&J AB
Tryckerigatan 8 Warfvinges vig 31
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Bilaga till granskningsintyg dat 2023-09-13 for Brf Sjoviksglintan

Nedanstdende handlingar har varit tiligdngliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2021-09-17
2. Registreringsbevis , 2023-09-28
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2023-09-12
4. Kopekontrakt for marken inkl bilagor _ 2023-09-12
5. Kreditoffert Handelsbanken 2021-08-25
6. Exploateringsavtal 2014-06-17
7. Utdrag fran fastighetsregistret 2023-09-07
8. Berdkning av taxeringsvéirde 2023-09-11
9. Virdeomraden med genomsnittshyror Odaterad
10. Bygglovsbeslut 2021-12-08"
11. Réntor per2023-09-04 2023-09-04
12. Bekriftelse av BTA 2023-09-08
13. Samtal med kontrollansvarig 2023-09-11
14. Tomtrattsavtal 2019-06-25
15. Tillaggsavtal till tomtréttsavtal 2021-10-07
16. Underhéllsplan 2023-09-08

17. Forsékringsbrev Fullgérandeforsékring entreprenadtid 2023-09-11



