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BRF Sjoviksbacken

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsriittsforeningen Sjéviksbacken har till indamal att frimja medlemmarnas ckonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter, lokaler och mark med nyttjanderiit och utan
tidsbegriinsning.

Nybyggnad av ett bostadshus innehillande sammanlagt 229 ligenheter pagar och inflytining
beriiknas ske med bérjan under kvartal 1 &r 2019 och avslutas under kvartal 1 ar 2020.

Upplételse av bostadsritierna beriknas ske med borjan preliminért under kvartal 4 &r 2018

och avslutas preliminéirt under kvartal 1 r 2020.

Beriikning av [Greningens drliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pa vid tiden f&r planens
uppriittande kiinda forhéllanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade (2018-10-15). Av entreprenadkontrakict framgar bland annat att

TM AB koper de bostadsriitter som inte upplatits (sélts) senast pd avrikningsdagen, det vill siga den dag
[6reningen tar §ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna r fardigstéllda

och placering av {éreningens l4n skett.

Foreningen tecknar forsikring {6r entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — fér entreprenad-
konirakt samt dtagandet att képa icke uppldtna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Svenska Handelsbanken AB avscende de langfristiga I4n som beriknas
upptas for féreningens finansicring.

Bygglov beviljades 2016-10-21.

Sakerhet for foreningens skyldighet att terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsriittslagen limnas av Gar-Bo Forsdkring AB.

B. BESKRIVNING AY FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Qskarslund 1, Stockholm Kommun

Adress: Oskarstundsgatan 1-13, Fredsborgsgatan 32-42, Sjéviksbacken 14-22
Tomtens areal: cad 370 kvm

Boarea enligt tabell; ca 17978 kvm

Biarea enligt tabell: 0.0 kvm

Lokalarea: ca478 kvin

Byggnadens utformning: Ett bostadshus 1 6-10 viningar samt killare och garage i tva plan
Antal bostadsligenheter: 229 st

Parkering

153 garapeplatser

Uthyrningslokal/er

Foreningen har 6 lokaler for uthyrning.

Lokal 1-4 #r projekterad for kontorsverksamhet. Lokal 5 dr projekterad for bistro/café.
Lokal 6 dr projekterad for restaurangverksamhet.

Servitut
Officialservitut avseende allmiin gAngtrafik belastar fastigheten Oskarslund 1, Stockholm.
Officialservitut avseende bibehéllande av gatuanliggning belastar fastigheten Oskarslund 1, Stockholm.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan siirskild ersiitining halla ldgenheten tillgiinglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utfdrande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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BRI Sjivilcsbacken

Visningsliigenheter
Entreprendren diger ritt att nyttja ¢j upplatna (osélda) samt av denne forvérvade ligenheter for

visningsindamal.

Omradets utbyggnad

I omrédet pigdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet 4r avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oldgenheter av paghende arbeten p eller omkring
{6reningens fastighet foreligger ej.

Gemensamima anordningar pa tomtmark

Lastplats och ledningar for ytire VA, el och bredband.
Cykelstiill, cykelpump, pergola, parksofta, sittgrupp

Gronytor, gingvigar, planteringar, belysning och angbringsvig.

Gemensamma anordningar och utrymomen

Byggnaden kommer att anslutas till (jérrvirme, kallvattenservis, spill- och dagvattenledning samt elservis.
Undercentral fjérrvirme och vatten, elcentral/elrum, flakirum

9 st. hissar, hisschakt, cntréer, passage, trapphus, digitala postboxar och digitals skdrmar.

1 st. styrelserum.

1 st. tviittstuga.

G st. utrymmen for kiillsortering av sopor.

Entrépassage med kodlis samt tagg

Forridsutrymmen, cykelrum, barnvagnsrum, stadrum samt rullstolsfomad.

Korifattad byggnadsheskrivning

Grundliggning: Betongplatia, pilning till berg

Stomme: Betonghjaiklag pa birande belongviggar

Yiterviggar: Tungyttervigg

Innerviiggar, Igh skiljande: Betong alt gipsskivor pé stdlreglar

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa stdlreglar

Innerviiggar, biirande: Betong

Yttertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong

Foénster och fonsterddrrar; Treglasf@nster i trd med aluminiumbeklidd utsida. Vissa ar fasta
Balkonger: Prefabricerade betongelement med pinnriicken av aluminium. Vissa

balkonger dr inglasade. Inglasningen utgdr ljudavskirmning och utférs mellan
balkongplattans Sverkant till ovanforliggande balkongs underkant
med placering pi réickels insida. Inglasningen utgér dock e regnvattentitt uterum

Entrépartier: Triipartier
Ligenhetsytierdorrar: Sikerhetsddrrar
Viirme

Fjarrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostider: Mekanisk franlufisventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.
Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatfen
Miitare for individuell varmvattenmiitning till varje tigenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med Telia Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.
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Varmvaticn
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avlal tecknas med Telia Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Goly Vigpar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gringat Skipinredning
Vardagsrum Parkett Mélat Gringal
K&k Parkett Milat Gringat Spishéll och ugn
Stinkskydd Kyl/frys
av kakel
Diskmaskin
Mikrovigsugn, vissa har kombiugn
Spisképa/Spisflikt
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gringat Sképinredning
Klidkammare Parkett Milat Griingat Hylla, kladsting
Bad/dusch Klinker Kakel Mitat Sanitctsutrustning
WC/dusch Skipinredning
Duschskiirm

Tvittmaskin och torktumlare, placerade
1 badrum. Vissa har kombimaskin

Handdukstork
Tvitt Klinker Kakel Malat Sképinredning
Tvittmaskin och torktumlare
wC Klinker Malat, Miilat Sanitetsutrustning
Stinkskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgar av ritning.
En omgéng ritningar hélls tillgingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Allm. ytor Parkett Malat Undertak Avsiittningar for el och vatten.
Kok, pentry alt. avsiittning {dr pentry
RWC Klinker Kakel Undertak Grundfldde ventilation.
WC-inredning och porslin.
Belysning

Ovrigt: Se separat rumsbeskrivning
Forsikring

Fastigheten #@r under entreprenadtiden forsékrad genom entreprentrens férsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesforsikrat/fullvirdes[orsikrade.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARY

Fastighetsforviiry och nybyggnadskostnad cnligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 1 403 150 000 kr
Ospecificerat (kassa) 20 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 1403 170 060 J

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgiist med momsplikiig verksamhet
under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomrade 0180229
Taxcringsvirde bostiider ca 547 200 tkr
Taxeringsvirde lokaler ca 12 600 tkr
Taxeringsviirde garage ca 25700 tkr
Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1,

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av ln som beriiknas kunna upptagas {or fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
riintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1an limnas pantbrev i féreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade l4n baseras pé en i planen antagen réntenivd. Andras denna niva paverkas
rdntekostnaden i1 motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Riinta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3 kostnad 1) kostnad
Kr ar %o Kr Kr Kr
Bottenlan 55 660 000 1 3,00% 1 669 800 1 669 800
Bottenlin 55 660 000 2 3,00% 1 669 800 1 669 800
Bottenlan 55 660 000 3 3.10% 1725 460 1 725 460
Bottenlan 55 660 000 4 3,30% 1 836 780 1 836 780
Bottenlin 55 660 000 5 3.50% 1948 100 1 948 100
Amortering 1 670 000 1 670000
S:alan 278 300 000 8 849 940 1 670 000 10519 940
Insatser 771 443 000
Upplitelseavgifter 353 427 000
S:a finansiering 1 403 170 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 10 519 940

1) Berdknad 1anetid 50 ar

2) Lénens bindningstid beriknas preliminiirt fordelas mellan I och 5 ar. Beroende pé riintevillkor
och andra forutsiittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till dd géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rdntor pd foreningens samtliga lan: 3,18%

Effekten av minskade kostnader pd grund av ligre rinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvéndas (ill 8kad amortering av ldnen for att sdkerstélla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriiknade irliga kostnader)
Avskrivning for 1opande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med: ' 6 351 tkr
Basen {or avekrivningen bygger pd en fordelning av anskatfningskostnaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pé ctt schablonvirde {r4n Statistiska Centralbyrdn {r&n 2016 med
41 294 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Fareningens fastighetsunderhill a) 30 kr/kvm 553 680

/0
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Driftskostnader b)

Ekonomisk férvalining ¢) 230 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 16 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 350000
Vattenavgifter 375 @00
Virmeavgilier 1 300 000
Elavgifter (exk] hushillsel) 940 000
Sophémtning (hushillssopor) 275 000
Teknisk forvalining inkl fastighets- och tridgardsskotsel, 675 000

stidning, sophimtning (killsortering), jour, snérdjning samt sandning c)
Besikining och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 604 560

Forsidkringar 75 000
Viderprognosstyrning 42 000

Kéldmedickontroll g)

Parkeringsavtal garage och parkering 194 650

Summa driftskostnader 5122210

Ovriga kestnader

Fastighetsavgift bostédder h}

Fastighetsskatt garage 257 000
Fastighcisskatt uthyrningslokaler 126 000

383 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 16 578 830 |

a) Avsittning [6r freningens fastighetsunderhall skall ske enligt (Greningens stadgar.
Fondavsittning tillsammans med amortering siikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhdllshehov (30 ar)
enligt underhallsplan,
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer 6ver dren férekommer och det berdknade
viirdet ftr enstaka poster kan bli hitgre eller 1dgre. Beridknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

365 170 kr dterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter.
c) Entreprendren ansvarar f0r teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tre ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenren. Kostnaden frén &r 6 kan
beriiknas till 18 000 kr per ar.

g) Kéldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frin ir 6 berédknas till 10 000 kr per ér.

h) Féreningen &r befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de f6rsta 13 dren efter faststiillt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostiider till och med [drdigstdllandcaret (virdedret) betalas av entreprendren.
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BRF Sjoviksbacken

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som freskrivs i féreningens stadgar skall féreningens 1épande utgifter, amorteringar och
avsittningar tdckas av drsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, férbrukning samt per ldgenhel.

Arsavgift ligenhet 17978  kvm 11 370 760
Arsavgift bredband 604 560
Arsavgift varmvatten 365 170
Hyra uthyrningslokaler *) 478 kvm 2400 kr/kvm och ar 1 147 200
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 126 000
Hyra garage 153 st 1700 kr/plats och mé 3121 200
Outhyrda garageplatser 5% av total intiikt garage -156 060
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 16 578 830 |

I nedanstiende labell 1imnas en specilikation dver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, rsavgifter m.m.

*) Entreprendren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva ar frn godkénd

slutbesiktning i sidan omfattning att totalintéikten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pi hyran.
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BRF Sjiviksbacken

H.NYCKELTAL

[ ke/BTAT |

Anskaffningsviirde 45555 kv

| kr/kvin’

Anskaffningsvirde® 76 028 kr

Insats och upplitelseavgift 62 569 kr

Lan 15480 kr

f&rsavgift (inkl bredband exkl varmvatien) 666 kr
Arsavgift varmvatten 20 kr

Driftskostnad’ 278 kr

Kassaflide’ 30 kr

Avskrivning® 344 kr

Fondavsittning 30 kr

Amorterings’d’ 134 kr

Fondavsitining och amortering™ 164 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 Ar)/ar’ 74 kr

! Total bruttoarea uppgar till 30 802 kvm.

? Med kvim avses upplaten boarea.

3 Innefattar fiven lokalarea avsedd for uthyrning.
* Beriiknad snittvirde utifriin prognos ar 1-11.

Sida 17




INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av fdreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 15 oktober
2018 for bostadsrittsforeningen Sjoviksbacken, org. nr: 769632-9916.

Den eckonomiska planen innehaller savil kinda som preliminéra uppgifter vilka stémmer
&verens med handlingar som varit tillgingliga fér oss. Dessa handlingar framgdr av bilaga till
intyget.

De i planen limnade uppgifterna ir saledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaflningskostinad for bostadsrittsforeningen.

Gjorda berikningar baserade pa savil kiinda som prelimindra uppgifter &r vederhiftiga, vartor
vér bedémning &r att den ekonomiska planen framstir som hallbar.

P& grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som ér av visentlig betydelse fér bedomning av
foreningens verksamhet f#r [Sreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt f61rén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
uppléitas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutsattning for registrering av planen ar
uppfylid.

Vi har ej besokt fastigheten da vi anser att ett platsbesok inte tillf6r nagot for var granskning.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm den 15 oktober 2018

==
Ivar Stenport /
Civ.ing. Civ ing.
Alsnbgatan 22 Hornsbergs Strand 15 B
116 41 Stockholm 112 17 STOCKHOLM




Bilaga till granskningsintyg dat 2018-10-15 for Brf Sjoviksbacken

Nedanstiende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

S Al el b

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Képekontrakt for marken inkl bilagor
Kreditoffert Handelsbanken
Exploateringsavtal

Utdrag fran fastighetsregistret
Beréikning av taxeringsvirde
Bygglovsheslut

. Réntor per 2018-10-01
. Underhallsplan sammandrag

Ytsammanstillning
Samtal med kontrollansvarig

Konecept till avtal ekonomisk och teknisk forvaltning

Forsiikringsbrev Entreprenadforsékring

2016-10-05
2016-10-05
2018-10-15
2018-10-15
2016-12-06
2014-06-17
odaterat

2016-11-11
2016-10-21
2018-10-01
2018-10-12
2018-08-24
odaterat

odaterat
2018-10-09




