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BRF SOFIA SODRA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sofia S6dra har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att 1 féreningens hus upplata bostadslidgenheter och lokaler med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsrittsforeningen avser att uppfora ett flerbostadshus innehdllande sammanlagt 172 ligenheter
samt uthyrningslokaler och garage pa fastigheten Kiwin 1, Stockholms kommun.

Anbud att pa totalentreprenad uppfora féreningens hus har limnats av JM AB och har accepterats av foreningen.
Av anbudet framgér bland annat att JM AB képer de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pa
avrikningsdagen, det vill sdga den dag féreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret.

Detta sker efter det att byggnaderna ér firdigstillda och placering av foreningens 1an har skett.

Bygglov beviljades 2020-07-02.

For att kunna teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande
kostnadskalkyl for féreningens framtida verksamhet.

Foreningen avser att teckna férhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 §

med denna kostnadskalkyl som grund och ta emot forskott med totalt 17 200 000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att dterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsrittslagen
lamnas av Gar-Bo Forsédkring AB.

Foreningen har tidigare upprittat en kostnadskalkyl daterad 2020-11-09.

B. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Nybyggnadskostnader inkl fastighetsforviry, merviirdesskatt, anslutningsavgifter,

lagfarts- och inskrivningskostnader samt 6vriga byggherrekostnader 1 344 870 000
Ospecificerat (kassa) 10 000
Beriknad slutlig anskaffningskestnad 1 344 880 000 kr
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C. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1an som beréknas kunna upptagas f6r fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
riintekostnader och amorteringar. Som sékerhet for 1an ldimnas pantbrev i féreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade 1an baseras pé en i planen antagen rinteniva. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden 1 motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad D kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr

Bottenlén 41 000 000 1 2,60% 1 066 000 1 066 000
Bottenlan 41 000 000 2 2,70% 1 107 000 1 107 000
Bottenlin 41 000 000 3 2,80% 1 148 000 1 148 000
Bottenlédn 41 000 000 4 2,90% 1189 000 1 189 000
Bottenlan 41 000 000 5 3,00% 1 230 000 1230 000
Amortering 1435 000 1435 000
S:alan 205 000 000 5 740 000 1435 000 7 175 000
Insatser 671 954 000

Upplatelseavgifter 467 926 000
S:a finansiering 1344 880 000

Summa kapitalkostnader dr 1 (inkl amortering) 7175 000

1) Berdknad lanetid 50 ar.

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminirt fordelas mellan 1 och 5 ar. Beroende pé réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell, Darefter erbjuds férlangning under ny bindningstid till d géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna riintor pa féreningens samtliga 1&n: 2,80%

Effekten av minskade kostnader pé& grund av ligre rinta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till 8kad amortering av 1nen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ér for byggnad med: 5 645 tkr
Basen for avskrivningen bygger p en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvérde fran Statistiska Centralbyran fran 2019 med

52217 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhéll a) 30 kr/kvm 389 160
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Driftskostnader b)
Summa driftskostnader 3763 745

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostédder h)

Fastighetsskatt garage 159 000
Fastighetsskatt uthyrningsiokaler 78 000

237 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 11 564 905 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt f6reningens stadgar.

b) Driftskostnaderna dr uppskattade efter normalf6rbrukning. Variationer ver aren férekommer.

Vissa driftskostnader kommer att ing8 i entreprenaden. Tillkommande kostnad fran ar 6 kan beréiknas till 108 000 kr/ar.
h) Foreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostdder under de forsta 15 &ren efter faststdllt vérdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandeéret (vardearet) betalas av entreprendren.

D. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som f6reskrivs i féreningens stadgar skall foreningens 15pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, f6rbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift lagenhet 12760  kvm 8 308 205
Arsavgift bredband 454 080
Arsavgift varmvatten 312 020
Hyra uthyrningslokaler *) 212 kvm 2400 kt/kvm och &r 508 800
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 78 000
Hyra garage 4] st 2 500 kr/plats och mén 1230 000
Hyra garage laddplats 9 st 3000 kt/plats och man 324 000
Hyra garage del av dubbelplats 12 st 2 000 kr/plats och mén 288 000
Hyra garage hep, motorvirmaruttag S st 2700 kr/plats och min 162 000
Outhyrda garageplatser 5% av total intdkt garage -100 200
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 11 564 905 |

1 nedanstiende tabell limnas en specifikation 6ver samiliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva &r frén godkénd

slutbesiktning i sddan omfattning att totalintdkten garanteras.
Eventuell mervérdesskatt tillkommer pa hyran.
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BRF SOTFIA SODRA

G. NYCKELTAL

[o/BTAT

Anskaffningsviirde 66 437 kr

| kr/kvm”

Anskaffningsvirde 103 238 kr

Insats och upplitelseavgift (snittviirde)® 88 949 kr
Lin och beliningsgrad® 15737k 15%

Lan® 15997 kr

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde)® 684 kr

Arsavgift varmvatten’ 24 kr

Driftskostnad 289 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 433 kr

Fondavsiittning 30 kr

Amortering 173 kr

Fondavsiittning och amortering’ 203 kr

! Total bruttoarea uppgar till 20 243 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea och biarea samt lokalarea avsedd for uthyrning.

3 Avser enbart uppliten boarea och biarea.

* Belaningsgrad &r foreningens 18n i forhallande till beriknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Berdiknad snittvirde utifran prognos ar 1-16.

Sida 12



INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 5 KAP 3 §
P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat kostnadskalkyl dat 2021-05-12 for
bostadsrittsforeningen Sofia Sddra, org. nr: 769638-2568.

Kostnadskalkylen innehdller sévél kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer dverens
med handlingar som varit tillgédngliga for oss. Dessa handlingar framgar av bilaga till intyget.

De i kalkylen ldmnade uppgifterna ar sledes riktiga och avser berdknad slutlig
anskaffningskostnad for bostadsréttsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pd savél kidnda som prelimindra uppgifter ar vederhdftiga, varfor
var bedomning &r att kostnadskalkylen framstar som hallbar.

Vi har inte besokt fastigheten men avser kontakta kontrollansvarig i samband med granskning
av ekonomisk plan.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att kostnadskalkylen vilar pé tillforlitliga
grunder.

Béda intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm 2021-05-17

, Civing.
Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61 3"

112 21 Stockholm 112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg dat 2021-05-17 for Brf Sofia S6dra

Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

202001 =1 Oy A . Yl B =

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Anbud avs totalentreprenad och fastighetsforvarv med bilagor
Andring av anbud Kiwin 1, Stockholm

Kreditoffert Handelsbanken

Berdkning av taxeringsvarde

Areasammanstdllning flerbostadshus

Bygglovsbeslut

Réanteindikation per 2021-04-21

2019-12-30
2020-11-30
2020-11-19
2021-05-12
2020-10-19
odaterat

2020-05-07
2020-07-02
2021-04-21



