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A. Allminna forutsittningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader for foreningens fastighetsforvarv Sida 5
D. Finansieringsplan och berdkning av
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Enligt bostadsréttslagen foreskrivet intyg

Stockholm 2023-05-10

BOSTADSRATTSFORENINGEN SOLVEIG

Vo X

" Elisabeth Kalderén

Sida 1

ans OloV Moller -



poredl
g:g.
[

it

I(;')\

Y

&
oY

BRF SOLVEIG

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Solveig har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen

genom att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som
komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Nybyggnad av tva bostadshus innehéllande sammanlagt 119 ldgenheter pagér och inflyttning beréknas ske
med borjan under kvartal 2 &r 2024 och avslutas under kvartal 1 &r 2025.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske med borjan prelimindrt under kvartal 2 ar 2023 och avslutas
preliminért under kvartal 3 ar 2024, dock senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens &rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kinda forhéllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2022-06-15. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplétits (salts) senast pa avrakningsdagen, det vill sdga den dag
foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna r férdigstéllda

och placering av féreningens 1&n har skett.

. Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1&n som beréiknas upptas for

foreningens finansiering.
Bygglov beviljades 2021-12-07.

Sikerhet for fsreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsakring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens 5 kap 4 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 11 900 000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 8 § i bostadsrittslagen
ldmnas av Gar-Bo Forsékring AB.

Denna ekonomiska plan ersitter tidigare ekonomisk plan daterad 2022-06-15.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Kablaget 1, Stockholm

Adress: Kabelverksgatan 66-72, Medaljonggatan 2A-B, 4A-D
Tomtens areal: ca2 753 kvm

Boarea enligt tabell: ca 9 052 kvm

Lokalarea: ca 53 kvim

Byggnadernas utformning; 2 bostadshus i 5-17 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 119 st

Foreningen har fler 4n ett hus som &r sa placerade att en dndamélsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering
73 garageplatser varav 2 st &r mc platser. Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Uthyrningslokal
Foreningen har en lokal for uthyrning i gatuplan med adress Kabelverksgatan 72 planerad for minilivs

eller liknande verksambhet.
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Gemensamhetsanliggning
Foreningens fastighet kommer att delta i:

GA:1 Sopsuganliggning (mobil sopsug), gemensam med Kabeltraden 1, Kabelvindan 1 samt Kabelrullen 1.
Andelstalen 4r dnnu inte faststéllda. Gemensamhetsanlédggningen forvaltas genom samfillighetsforening.

Beroende pé utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningen 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 #ger ritt att nyitja ej upplatna (osélda) samt av denne forvirvade ldgenheter for
visningsédndamal.

Omradets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omréadet ar avsiutad. Nagon rétt for
bostadsréttshavaren att utkriva erséttning p.g.a. oldgenheter av pdgdende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Angoringsvig

Nedkast for sopsugsanlidggning

Ledningar for yttre VA, el och bredband

Gronytor, gangvigar, planteringar, pergola, sandlada, sittbénkar, bord och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvérme

Undercentral fjarrvirme och vatten, elcentral/elrum, flaktrum, telerum
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor

Porttelefon -

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

Elmétare

Tva extra ligenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa pélar och plintar till berg

Stomme: Betong, stilpelare i fasad

Yttervéiggar: Fasadtegel/skiffer pa utfackningsvigg

Innerviggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pé stalreglar alt murning

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yitertak: Papp/Sedum/Plat

Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklddd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier; Aluminium

Ligenhetsytterdorrar: Sakerhetsdorrar
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Viirme ‘
Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostider: Mekanisk till- och franluftsventilation med virmeétervinning,.

Lokal: Mekanisk till- och frnluftsventilation.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmétning till varje lagenhet.

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

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

Kortfattad rlimsbeskrivning, bostiider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Griingat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Malat Gringat Spishill och ugn
Avtorkbart Kyl/frys
stankskydd Diskmaskin
Mikrovéagsugn
Spisképa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat - Gringat Skapinredning
Kladkammare Parkett Malat Gréngat Hylla, kladsténg
Bad/tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskirm

Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum

Handdukstork
Torkstéllning
WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschskérm
wC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
Stiankskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgang ritningar halls tillgingliga hos bostadsriittsféreningens styrelse.
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Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokal

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Lokal Parkett Malat Undertak av Konvektorer
ljudabsorbenter

Pentry Parkett Malat Undertak av Trinettenhet
ljudabsorbenter

RWC Klinker Kakel Undertak av Sanitetsutrustning
ljudabsorbenter '

Installationsutrymme Parkett Malat Lufibehandlingsaggregat

Forsikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsékring.

Féreningens fastighet 4r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Foreningen innehar fullgérandeforsdkring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kopa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsékrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforviry och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 741 975 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 741 995 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller tervunnen investeringsmoms f6r uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2022, véirdeomrade 0180109
Taxeringsvérde bostider, byggnad ca 230 600 tkr
Taxeringsvirde bostéider, mark ca 58 900 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 1 000 tkr
Taxeringsvirde garage ca 8 800 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ér 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)
Specifikation av 1&n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av &rliga

.rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for lan ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.

Réntekostnaden for berdknade 1an baseras pa en i planen antagen rénteniv. Andras denna niva paverkas
riantekostnaden i motsvarande grad.

1) Beriknad lanetid 50 ar.

Lan . Belopp Bindnings-  Rénta Rénte- Réinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad sikring 4) 1) kostnad
Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr
Bottenlan 34 137 500 1 5,30% 1 809 288 -341 375 1 467913
Bottenlan 34 137 500 2 5,00% i 706 875 -341 375 1365 500
Bottenlén 34 137 500 3 4,80% 1 638 600 -341 375 1297225
Bottenlén 34137 500 4 4,70% 1 604 463 -341 375 1263 088
Amortering \ ' 956 000 956 000
S:alan 136 550 000 6759226 -1365500 956 000 6349 726
Insatser 375900 000
Upplételseavgifter 229 545 000
S:a finansiering 741 995 000
Summa kapitalikostnader ar 1 (inkl amortering) 6349 726

2) Lanens bindningstid berdknas preliminért fordelas mellan 1 och 4 ar. Beroende pé réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forldngning under ny bindningstid till d& géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor per 2023-05-03 for féreningens samtliga 1an:
Antagen genomsnittsrénta innehéller en rintereserv pa:

4,95%
0,65%

4) JM AB ldmnar en begrinsad réntegaranti till fSreningen innebérande att J]M AB ska erstta

foreningen for réintekostnader dverstigande en rénta om 4,30% (bindningstid 1 &r),

4,00% (bindningstid 2 &r), 3,80% (bindningstid 3 ar), 3,70% (bindningstid 4 ar) under respektive léns
forsta bindningstid da de fyra lika stora l&nen binds med en bindningstid om 1 &r, 2 &r, 3 &r och 4 4r.
Garantin #r begriinsad till max 1 %-enhet per 1an och ar for respektive 1&n. Réntekostnader till den del
del de understiger en riinta om 4,30% (bindningstid 1 &r), 4,00% (bindningstid 2 &r), 3,80%
bindningstid 3 &r), 3,70% (bindningstid 4 &r). eller verstiger dessa réntor med + 1% enhet ersitts inte
LAanens réntesats respektive réintegarantins slutliga belopp kommer att faststéllas i samband med
utbetalning av féreningens langa 1an. Réntegarantin for samtliga fyra lan regleras dérefter av JM AB

i forskott, senast tre manader efter avriakningsdagen.

Den begrinsade réintegarantin &r villkorad av att Bestiillaren placerar de langa l&nen i enlighet med

laneférdelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomisk plan.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingar inte i nedan Summa beriknade érliga kostnader)
Avskrivning for I6pande ridkenskapsér sker enligt linjér plan pd 120 ér for byggnad med:
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dér kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde fién Statistiska Centralbyrén frdn 2021 med

39 260 kr/kvm boarea och lokalarea.
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Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 ke/kvm 273 150
Driftskostnader b)
Ekonomisk forvaltning c) 135 000
Styrelsearvode ‘ 45 000
Revisionsarvode ' 23 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 35 000
Vattenavgifter 320000
Virmeavgifter 836 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 275 000
Elavgifter (hushéallsel) 484 705
Sophdmtning (hushallssopor) 105 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgérdsskétsel,
stddning, sophimtning (k#llsortering), jour, sndrdjning samt sandning c) 517 000
Besiktning och service hissar d)
Gemensamhetsanldggning Sopsug e) 42 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 328 440
Forsdkringar 40 000
Viéderprognosstyrning .28 000
Kéldmediekontroll 10 000
Brandskyddskontroll 35000
Ovriga driftskostnader 10 000
Summa driftskostnader 3269 145
Likviditetsreserv 227 000
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostéder h)
Fastighetsskatt garage 88 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 10 000

98 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 10 217 021 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhéll skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans

med amortering sikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhélisbehov (30 &r) enligt underhallsplan.

b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalfrbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det berdknade

vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beridknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning
339 665 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, vérme- och elavgifter. I kostnader for

individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushallsel) ingér for féreningen avdragsgill mervérdesskatt.

c) 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 ér 6 kan

beréiknas till 60 000 kr  per éar.

e) Enligt kdpekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanldggningen

frén tilltridesdagen av féreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhetsanldggningen mot

ersittning av 42 000 kr per &r.

i) Féreningen dr befriad fran fastighetsavgift avseende bostédder under de forsta 15 aren efter faststéllt virdedr.

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstéllandearet (vérdedret) betalas av entreprendren.

Sida 7



oy

BRF SOLVEIG

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall féreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar téickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 9052  kvm 7813 711
Arsavgift bredband 328 440
Arsavgift varmvatten *) ' 339 665
Arsavgift hushéllsel *) 484 705
Hyra uthyrningslokaler **) 53 kvm 2 100 kr/kvm och &r 111 300
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 10 000
Hyra garage 50 st 1200 kr/plats och mén 720 000
Hyra garage, laddplatser ***) 21 st 1500 kr/plats och mén 378 000
Hyra garage, mc-platser 2 st 800 kr/plats och mén 19 200
Hyra extra forrad 2 st 500 kr/forrdd/mén 12 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 10 217 021 |

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

*) I rsavgift varmvatten och &rsavgift hushallsel ingar mervirdesskatt.
**) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tvd ar frdn avrakningsdagen
i sidan omfattning att totalintékten garanteras.

Eventuell mervirdesskatt tillkommer pa hyran.

#¥%) 30% av projektets garage och p-platser utrustas med 1-fas 16A ladduttag. Avgifter for el inklusive
mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgést.
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BRF SOLVEIG

H. NYCKELTAL

| ke/BTA'

Anskaffningsviirde 48 047 kr

I kr/kvm>

4 Anskaffningsviirde 81 493 kr

Insats och upplatelseavgift (snittviirde)® 66 885 kr
Lan och beldningsgrad® 14997 kr 18%

Lan® 15085kr

Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushallsel (snittviirde)’ 899 kr

Arsaveift varmvatten’ 38 kr

Arsavgift hushallsel 54 kr

Driftskostnad 359 kr

Kassaflode 55 ke

Avskrivning 327 kr

Fondavsiittning 30 kr

Amortering’ 165 kr

Fondavsiittning och amortering 195 kr

Kostnad enligt underhéllsplan (30 ar)/ar 73 kr

! Total bruttoarea uppgér till 15 443 kvm.

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

3 Avser enbart upplaten boarea.

* Belaningsgrad #r foreningens 14n i forhéllande till berdknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

> Beriiknad snittvirde utifran prognos ar 1-16.
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Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg

Undestecknade, som fér indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsféreningen Solveig, med org.nr 769639-8291, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse f&r bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgingliga handlingar
och i 6vtigt med férhallanden som ér kinda for oss.

I planen gjorda berdkningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att dtsavgifterna ska ticka rintekostnader, amorteting,
avsittningar till yttre fonden och Svriga driftkostnader. Eventuell f6réindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten f5r utbetalningen av linen kommer att piverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och betiknad amorteting kan géra att det uppstér
bokforingsmissiga underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhall, de boende svarar for inre underhallet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin 4r 1 bedémer vi planen som héllbat.

Ligenheterna it placerade sd att indamélsenlig samverkan kan ske mellan lagenheterna.
Rorutsittningarna fér registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det 16t sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar hat
nAgot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra ndgot av betydelse 61

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad f6r féreningens fastighetsforvirv har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméiint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Zl/n 202 {

Stockhbls 3405-1
/

j ennarth Astednd Per Envall (/

Civilingenjor Cipilelonom
Calleon Konsilt AB Gar-Bo Besiktning AB

Av Boverket férklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planet. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga 1

Vid granskningen har f6ljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2023-06-10

Stadgar for Foreningen registrerade 2021-04-19

Registreringsbevis for Féreningen

Bygglov beviljat dat. 2021-12-07

Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagot, avseende uppforande av 119 ligenheter och en
uthyrningslokal i tvi flerbostadshus med tillhérande gemensamma utrymmen, pa fastigheten
Kablaget 1, Stockholm kommun, tecknat mellan JM AB och Féreningen, dat. 2022-06-15

Tilliggsavtal till ovanstiende totalentreprenadkontrakt dat. 2023-06-10

Képekontrakt gillande fastigheten Kablaget 1, Stockholm kommun, tecknat mellan JM AB och
Foreningen dat. 2022-06-15

Offert avseende finansieringen av Féreningen dat. 2021-06-28 samt accept dat. 2021-07-09
Uppdaterade rintor dat. 2023-05-03

Underhéallsplan dat. 2021-12-21

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret /o
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