BRF SOFIA SODRA

Registrerades av Bolagsverket
2022-09-01 09:58

R429655/22
EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN SOFIA SODRA
Organisationsnummer: 769638-2568
Kommun: Stockholm kommun
Denna ekonomiska plan har uppréttats med féljande huvudrubriker:
A. Allménna forutséttningar Sida 2
B. . Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader for foreningens fastighetsforviry Sida 5
D. Finansieringsplan och berikning av
foreningens arliga kostnader Sida 6
E. Ber#kning av foreningens arliga intéikter Sida 8
Ligenhetstabell Sida 9
F. Ekonomisk prognos Sida 14
G. Kinslighetsanalys Sida 15
H. Nyckeltal Sida 16

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Stockholm 2022-08-23

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOFIA SODRA

Asa Lennmor mm sran Olsson

Sida 1




BRF SOFIA SODRA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sofia S3dra har till &indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderitt och

utan tidsbegrinsning. Upplatelse fir iven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslédgenhet eller lokal.

Nybygenad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 172 ligenheter pagér och inflyttning
berdknas ske med borjan under kvartal 1 2023 och avslutas under kvartal 3 2023.

Upplételse av bostadsriitterna beréknas ske med borjan i september 2022 och avslutas preliminért under
kvartal 2 2023, dock senast i samband med sista inflyttning.

Beriikning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens
upprittande kiinda forhallanden.

Fér byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2021-09-15. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (silts) senast pd avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaden &r fardigstilld och
placering av foreningens 1an har skett.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1an som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2020-07-02.

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

Féreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 17 200 000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 5 § i bostadsrittslagen
ldmnas av Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen har tidigare upprittat en ekonomisk plan daterad 2021-09-15.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kiwin 1, Stockholm kommun

Adress: Tegelviksgatan 14-26, Nackagatan 15, Lottens Gata 4-10
Tomtens areal: ca3 589 kvm

Boarea enligt tabell: ca 12 760 kvm

Biarea enligt tabell: ca 55 kvm

Lokalarea: ca212 kvm

Byggnadens utformning: 1 bostadshus 1 5-6 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 172 st

Parkering

50 garageplatser i garage samt 3 platser avsedda for foreningens poolbilar
5 hep-platser med motorvérmaruttag i garage
12 del av dubbelparkering i garage
14 av bilplatserna &r laddplatser
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i lagenheterna.
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Uthyrningslokaler

Foreningen har fyra lokaler for uthyrning i gatuplan. Lokalerna 4r uthyrda pé 3-rs kontrakt.

Pa Tegelviksgatan 16 #r en lokal uthyrd for kontorsverksamhet, Tegelviksgatan 20 en skonhetsklinik,
Nackagatan 17 en affiir med blommor, viixter och aterbruk. Samt ett café/sushi pd Nackagatan 7.

Servitut
Servitut avseende ging- och cykelvig samt linspénd belysning, belastar fastigheten.

Gemensamhetsanliggning

Foreningens fastighet ska delta i gemensamhetsanliggningen Mjérden ga:1 som avser sopsug.
Mjirden ga:1 forvaltas av Sopsug i Hammarby samféllighetsforening.

Andelstalen #r dnnu inte faststéllda.

Beroende pa utbyggnadstakten i omraddet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningen
inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning halla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren dger ritt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forvérvade ligenheter for
visningséindamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Nagon ritt for
bostadsriittshavaren att utkriva erséittning p.g.a. oldgenheter av pagéende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ¢j.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar for yttre VA, el och bredband och drénering.
Gronytor, gangvigar, planteringar, sandlada och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att anslutas till fjérrvéirme

Solceller pa tak som ger tillskott av el till fastigheten
Undercentral fjarrvirme & vatten, elcentral/elrum, fliktrum
9 hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar
Styrelseforrad

Utrymme for kéllsortering av sopor, sopsuganliggning
Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmétare

Terrass hégt upp i trapphus 5
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning;

Stomme:

Yiterviggar:

Innerviggar, Igh skiljande:
Innerviggar, ej barande:

BRF SOFIA SODRA

Betongplatta pa pilar och delvis platta pa mark
Betong

Betong med puts och tegel

Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Gipsskivor pé reglar

Innerviiggar, biirande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik
Fonster och fénsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: Balkongplattor av prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Lagenhetsytterddrrar: Sékerhetsdorrar

Virme

Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostider: Mekanisk franluftsventilation med virmeétervinning, tilluft via uteluftsventiler
bakom radiatorer.

Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation,

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmétning till varje ldgenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per lidgenhet for TV ingr.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostiider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Sliata mélade Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Slita malade
Kok Parkett Malat Slidta malade Spishéll och ugn
Avtorkbart Kyl/frys, vissa ldgenheter har
stinkskydd separat kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Slita malade Sképinredning
Kladkammare/forrad Parkett Malat Slita mélade Hylla, kliddstang
Bad/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch Skapinredning
Duschskéirm
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Kortfattad ramsbeskrivning, bostéider - forts.

Rum Golv Viggar Tak - Ovrigt

wC , Klinker Milat, Malat Sanitetsutrustning
Sténkskydd
av kakel

L#genheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning,
En omgéng ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

01 Parkett Malat Nedpendlade RWC och pentry
undertaksskivor

02 Parkett Malat Nedpendelade ~ RWC och pentry
undertaksskivor

03 Parkett Malat Nedpendlade RWC och pentry
undertaksskivor

04 Parkett Malat Nedpendlande =~ RWC gist, we/dusch

udertaksskivor  Fettavskiljare i killare till lokal nr 04.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsikring.

Foreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsiikrad genom entreprendrens forsorg,

Féreningen innehar fullgdrandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden — for

entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke upplatna bostadsriitter — hos Gar-Bo Forsdkring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullviardesforsékrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. *) 1 344 870 000 kr
Ospecificerat (kassa) - 10 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 1 344 880 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tilifaller atervunnen investeringsmoms f6r uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgéist med momspliktig verksamhet under minst 10 ar,

Uppskatitat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomrade 0180212
Taxeringsvirde bostiider, byggnad ca 465 800  tkr
Taxeringsvirde bostéder, mark ca 406 700 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 9200  tkr
Taxeringsvirde garage ca 18200  tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av érliga
rintekosinader och amorteringar. Som silkerhet for [an Iimnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réntekostnaden for berdknade l&n baseras pd en i planen antagen rinteniva. Andras denna nivé péverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Riénta Riénte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad 1) kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr

Bottenlén 51250 000 0,25 2,50% 1281250 1281250
Bottenldn 51250000 2 3,60% 1 845 000 1 845 000
Bottenldn 51250 000 3 3,60% 1 845 000 1 845 000
Bottenldn 51250 000 . 4 3,70% 1 896 250 1 896 250
Amortering 1 435 000 1 435 000
S:a lan 205 000 000 6 867 500 1 435 000 8 302 500
Insatser 671 954 000

Upplételseavgifter 467 926 000

S:a finansiering 1 344 880 000

Summa kapitalkostnader dr 1 (inkl amortering) 8 302 500

1) Beriiknad lanetid 50 ar,

2) Lanens bindningstid beriiknas preliminért fordelas mellan rorligt (90 dagars) och 4 &r. Beroende pa
rintevillkor och andra forutsttningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och
férdelning av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds férléingning under ny bindningstid till d&
gillande villkor,

3) Genomsniit av antagna réntor pa foreningens samtliga lan: 3,35%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ligre rénta vid slutplacering bor till storsta delen
anvéndas till 8kad amortering av lanen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé langre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 1pande riikenskapsar sker enligt linjér plan p& 120 ar for byggnad med: 4 470 tkr
Basen fér avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
d#ir kostnaden fér byggnad bygger pa elt schablonviirde frin Statistiska Centralbyrén fran 2020 med

41 354 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiitiningar
Féreningens fastighetsunderhall a) 30 kt/kvm 389 160
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvaltning c) 179 000
Styrelsearvode 45000
Revisionsarvode - 25000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 40 000
Vattenavgifter 310 000
Virmeavgifter 790 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 1 030 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tridgardsskotsel,

stidning, sophimtning (killsortering), jour, snérgjning samt sandning c) 595000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanliggning e) ‘ 185 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 454 080
Forsikringar 53 000
Viderprognosstyrning 30 000
Kéldmediekontroll 10000
Dagvatten och ledningar 13 000
Bilpoolsavgift f) 230000
Diverse inkl, jour : 14 665
Summa driftskestnader 4003 745

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostader h)

Fastighetsskatt garage 182 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 92 000

274 000
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 12 969 405 |

a) Avsittning f6r foreningens fastighetsunderhdll skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans

med amortering sikerstiller foreningens planerade 1angsiktiga underhallsbehov (30 &r) enligt underhéllsplan.

b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning, Variationer &ver aren forekommer och det beriknade

virdet for enstaka poster kan bli higre eller ldgre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning
312020 kr  Aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, véirme- och elavgifter. I kostnader for

individuell varmvattenforbrukning ingér f6r foreningen avdragsgill mervirdesskatt.

¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk férvaltning under ca tre ar.

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fién ar 6 kan

berdknas till 108000 kr  perar.

e) Preliminir drskostnad i Mjirden ga:1 for sopsug. Enligt kdpekontrakt ansvarar séljaren for en temporér

sophanteringslésning om inte sopsugsanliggningen #r i drift vid tilitridesdagen. K6paren ersétter sdljaren for

kostnaderna for dift och underhall av temporéir sophanteringslésning.

f) Avtalslingd 5 ér.

h) Féreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostider under de férsta 15 aren efter faststéllt véirdear.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med tirdigstéllandedret (virdedret) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens 15pande utgifter, amorteringar och

avsittningar tickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 12760 kvm 9 504 905
Arsavgift bredband 454 080
Arsavgift varmvatten *) 312020
Hyra uthyrningslokaler **) 212 kvm 2700 kr/kvm och ar 572 400
Fastighetsskatt uthymingslokaler 92 000
Hyra garage 36 st 2 500 kr/plats och mén 1080 000
Hyra garage laddplats 14 st 3000 ke/plats och mén 504 000
Hyra garage del av dubbelplats 12 st 2000 kr/plats och mén 288 000
Hyra garage hep, motorvérmaruttag 5 st 2700 kr/plats och mén 162 000
[SUMMA BERAKNADE. ARLIGA INTAKTER 12 969 405 |

I nedanstiende tabell ldmnas en specifikation dver samtliga ligenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

*} I arsavgift varmvatten ingdr mervirdesskatt.

*¥) Entreprendren garanterar hyresintdkterna for kommersiella uthyrmingslokaler i tva ar frin godkénd

stutbesikining i sddan omfattning att totalintéikien garanteras.

Eventuell mervirdesskatt tillkommer pa hyran.
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BRYF SOFIA SODRA

H. NYCKELTAL

kr/BTA

Anskaffningsviirde 66 437 kr

kw’kvmz '

! Total bruttoarea uppgér till 20 243 kvm.

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

3 Avser enbart upplaten boarea och biarea.

* Belaningsgrad #r foreningens 1an i forhallande till beriiknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Ber#iknad snittvéirde utifrdn prognos ar 1-16.

Sida 16

Anskaffningsviirde 103 238 kr

Insats och upplatelseavgift (snitt"véirde)3 88 949 kr
Lan och belningsgrad® 15737 kr 15%

Lan® 15997k

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde)’ 777 ke

Arsavgift varmvatten’ 24 kr

Driftskostnad 307 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 343 kr

Fondavsiittning 30 kr

Amortering’ 173 kr

Fondavsiittning och amortering” 203 kr

Kostnad enligt underhillsplan (30 ar)/ar 92 kr




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2022-08-23 for
bostadsrittsforeningen Sofia Sdra, org. nr: 769638-2568.

Den ekonomiska planen innehdller sévél kénda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ar siledes riktiga och avser berdknad anskaffningskostnad
for bostadsrittsforeningen.

Gjorda beridkningar baserade pa sdvil kénda som preliminéra uppgifter ar vederhiftiga, varfor
vér bedémning ar att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som ér av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsritt forréin 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
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsittning for registrering av planen dr

uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhémtat uppgifter frin kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedémer att ldgenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsikring.

Stockholm 2022- OF -24

[+ ".—Pl
........ : 4 5 o N
Kjell Karlsson - Marie-Ann Widén
Advokat Jur kand
Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Kungsholmstorg 6 Strandbergsgatan 61 3 ¥
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Bilaga till granskningsintyg 2022-08-24 for Brf Sofia Sédra

Nedanstaende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Foreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor

Kopekontrakt for marken

Kreditoffert

Amorteringsplan 50 ar

Exploateringsavtal

Tilldggsavtal 2

Utdrag fran fastighetsregistret

Berikning av taxeringsvirde 2022-2024
Bygglovsbeslut

Réntor

Underhallsplan

Areareasammanstillning flerbostadshus

Info frdn kontrollansvarig

Styrelseansvarsforsdkring 2020-11-06-2021-10-31
Styrelseansvarsforsdkring 2021-11-01-2022-10-31
JM:s allrisk och ansvarsforsékring 2021-01-01-2022-01-01
JM:s allrisk och ansvarsforsikring 2022-01-01-2022-12-31
Entreprenadsikerhetsforsékring

Bilpoolsavtal

Bekriftelse forséljningslidge, grona lan, adresser mm
Forsdljningslage

Lokalhyreskontrakt

Lokalhyreskontrakt

Lokalhyreskontrakt

Lokalhyreskontrakt

Styrelseprotokoll nr 9 (bekriftelse extra laddplatser)

2020-11-30
2021-09-28
2021-09-15
2021-09-15
2020-10-19
2021-09-15
2018-03-12 -
2020-01-28
2022-08-22
odaterad
2020-07-02
2022-08-16
2021-05-03
2018-10-31
2022-08-23
2020-11-06
2021-08-19
2021-04-23
2021-12-21
2021-08-30
2020-06-16
2021-08-26
2022-08-24
2022-07-11
2022-05-03
2022-01-25
2022-06-09
2022-03-30



