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E Allmiinna férutsitiningar

Brf Sofiahdjden, org. nr 769633-2209, registrerades hos Bolagsverket den 11 november 2016 har enhigt
stadgarna (under registrering) till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplita ligenheter och 1 forekommande fall mark 4t medlemmarna till nytjande utan
tidsbegrinsning samt i forekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.

Medlems ritt i foreningen pa grund av upplitelse utan begrinsning i tiden kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen uppratat foljande
ekonomiska plan fér bostadsrattsforeningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen avseende
foreningens forvirv av fastigheten avser den slutliga forvirvskostnaden inklusive renoveringskostnad.
Berikning av bostadsrittsforeningens Arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden foér
planens upprittande kinda férhallanden.

Sofiabrodernas ekonomisk forening(769633-2209) har forvirvat samtliga aktier i Stockholm Oljan 23 AB
(556810-5802) igare till fastigheten Oljan 23. Siljare av aktietna var Arstafiltet Forvaltning AB (559062-
1792) .Sofiabrddernas ekonomisk forening har direfter fusionerats med Stockholm Oljan 23 AB med
foreningen som Gvertagande part.

Féreningens forvary har skett tll s3 kallad underprisverlitelse . Forsiljning av fastighet via aktiebolag ll
en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsritten 2006-053-03. For det

fall bostadsrittsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det Svertagna skattemissiga virdet att
ligga till grand for berikning av skattepliktig vinst. Den latenta skatteskulden uppgar till ca 25 511 tkr
beriknat pa ett marknadsvirde for fastigheten om 122 600 tkr och ett bokfort virde om 6 642 tkr. Di
foreningen avser att upplita ligenheter utan tidsbegransning kan ovanstiende skatteskulden dock virderas
dll noll.

Ditrefter har den ekonomiska foreningen vid foreningsstaimma fattat beslut om att indra verksamheten dll
bostadsrittsforening, anta nya stadgar samt andra firma dll Bostadsrittsforeningen Sofiahdjden.
Omregistreringen ir inlimnad all Bolagsverket.

Upplitelse av ligenheter till befintliga hyresgaster beriknas ske med borjan i maj-juni 2018. Inflyttning har
redan skett

@ Beskrivning av fastigheten

Fastighetens beteckning Stockholm Oljan 23

Kommun Stockholm

Adress Asogatan 190

Forsamling Sodermalm

Lan Stockholms kin

Upplatelseform Fastigheten innehavs med iganderatt.

Tomtareal Land 384 kvmn.

Byggnadsar 1930

Planer Stadsplan 1935-01-25. Senast indring 2006-01-19.

Taxeringsvirde Markvirde 18 800 tkr. Byggnadsvirde 13 400 tkr.
Summa 32 200 tkr.
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Byggnad

Balkonger/ terrasser

Vatten och aviopp

Uppvirmning

El

Energibesiktning

OVK

Fastigheten ett trapphus med itta vaningsplan inkl killare. Sammanlagt
finns det 36 bostadsligenheter. Utover detta finns det bygglov for
ytterligare tre bostider pi vindsplanet.

De sex ligenheterna pi plan 5 har kungsbalkong. Tvi av de planerade
ligenheterna pé plan 6 (vindsplanet) kommer ha terrass. Det finns bygglov
f6r 16 balkonger for ligenheter som vetter mot girden.

Anslutet till det kommunala Va-nitet.

Fastigheten ir ansluten till fjarrvirme. Lagenheterna har vattenburna
radiatorer.

Fastigheten ir anslutet tll sambillets ledningsnit.
Godkind 2011-01-18

Ny OVK kommer att goras efter att vindsbyggnationen 4r klar och
bekostas av siljaren.

For byggnadsteknisk beskrivning i dvrigt och ligenhetsbeskrivning se bilagan A, Utlatande /

underhillsplan.
|3.  Fastighetens forsikringar j

Foreningen har fastigheten forsikrad ull fullvirde hos Brandkontoret. Forsikringen innehiller en
ansvarsforsikring for styrelsens medlemmar.

[4.  Kostnader for fastighetens fGrvary. ]
Anskaffningskostnad aktier/ fastigheten 103 609 535
Forvirvskostnader 1) 7 567 497
Kostnader for upplitelse 2) 1625 000
Reparationsfond 3) 6 165 000
Hittills nedlagda reparationskostnader 12 000 000
Summa total och slutlig kind anskaffningskostnad 130 967 032 kr

1) Avser kostnad f6r upprittande av ekonomisk plan, pantbrevskostnader, kassa,

kapitalkostnader m.m.

2) Avser kostnad for miklare, annonsering m.m.
3) Inkluderar 16 nya balkonger och firdigstillande av tre vindsligenheter. Saljaren
nterar att kostnaden for produktionen av vindslagenheterna inte Sverstiger

offerten pi 3 750 000 kr.




'5. |Finansiering

Lin foreningen 14 162 000 1)
Insatser 89 805 032 2)
Upplatelseavgifter 27 000 000 3)
Summa lin, insatser & upplitelseavgifter 130 967 032 kr

1) Foreningen har idag lin som kommer att amorteras ner i samband med upplitelser av
bostadsritter. Det finns inga krav pa amortering frin banken i dagsliget men styrelsen planerar
for att amortera 1 % arligen. Nuvarande lan 16per dll 2021-12-15 och rintan ar bunden ull
STIBOR 3 manader plus 1,5 % dock alltid minst 1,5 %. STIBOR 3 minader ligger for
nirvarande pa - 0,37 %.

2) Insatserna beriknas utifran att alla nuvarande bostider upplits med bostadsritt. Se punkt 6.c.

3) De finns 23 bostadsligenheter som ar tomstillda samt 3 kommande vindsligenheter med en
total bostadsyta om 847 kvm. Dessa kommer att siljas p4 marknaden till ett berdknat snittpris om
101 145 kr/kvm. Snittinsatsen for dessa ligenheter ar 69 268 kr/kvm vilket ger en genomsnittlig
upplitelseavgift om ca 31 877 ke/kvm och total om 27 000 000 kr.

[3_&1; Foreningens l6pande kostnader och intikter / ekonomisk prognos

¥

Foreningens kostnader

Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar11 Ar16
Driftkostnader 451006 160026 469227 478611 | 488183 497947 549774 606995
Rantor 212430 210306 208181 206057 203933 201809 191187 180566
Fastighetsavgift 52143 53186 54250 55335 56441 57570 63562 70178
Yttre fond 39600 40392 41200 42024 42864 43722 48272 53296
Amortering 141620 141620 141620 141620 141620 141620 141620 141620
Rantereserv 70810 70810 70810 70810 70810 70810 70810 70810
Reserv 70810 70810 70810 70810 70810 70810 70810 70810
Avskrivningar 532211 532211 532211 532211 532211 532211 532211 532211
Aterfor. avskrivningar Sazzil | S3z211 | 53z211 | S3z211 | 532211 | 532211 | 532211 | 53221
| summa 1038419 | 1047150 | 1056097 | 1065267 | 1074662 | 1084287 | 1136035 | 1194274

Specificering driftskostnader ar 1.

Varme 224000
El 42 000
Vatten 31200
Avfall 19 620
Forsakring 17311
Ekonomisk forvalt 52 875
Revision 14 000
Ovrigt 50 000
Summa 451 006

Ar 1 dr 2018. Driftskostnaderna baseras pa faktiska och beriknade kostnader samt intagna offertfer.
Driftkostnaderna, kommunal fastighetsavgift och avsittning till yttre fond antas Oka med 2 % arlig

inflation. 0,37 %.

Fér att ha en buffert for framtida rintehdjningar har styrelsen beslutat om att ha en arlig rintereserv om
70 810 kr vilket motsvarar 0,5 %o av foreningens lingfristiga lan. Vidare har beslutats att aven ha en lika
stor reserv for okade kostnader vid bla. en annan anslutningsgrad in 100 %, se punkt 6.c. nedan.
Reserverna kan anvindas for att oka p2 amorteringarna.
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Foreningen ska enligt lag gora bokf6ringsmissiga avskrivningar pa byggnaderna. Avskrivningar pd
byggnaderna paverkar foreningens bokféringsmissiga resultat men inte likviditeten. Féreningens
bokforingsmissiga kostnad for avskrivning ticks ej av arsavgiftsuttag. Bokférda virdet for byggnaderna
beriknas till 53 221 062 kr, inkl kommande investeringar i vindslagenheter och balkonger.
Avskrivningsperioden ir pa 100 ir och avskrivningarna sker med enligt Bokforingsnimndens
rekommendation benimnd K2 med en linjir avskrivning och lika stor procenttal varje ir.

Foreningens intikter
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar11 Ar16
Arsavgifter | 772408 | 781139 790086 | 799256 808651 818276 870024 928263 |
| Utdelning | 266011 266011 | 266011 266011 266011 | 266011 266011 266011
l;umma 1038419 1047150 1056097 1065267 | 1074662 | 1084287 1136035 1194274

Fastigheten fir drligen en utdelning frin en Allframtidsforsikring Brandkontoret. Utdelningen ovan ar
beriknad p4 de sista fyra irens genomsnittsliga utdelning. Utdelningens storlek har generellt 6kat med
iren av forsiktighets skil antas ingen kommande Skning.

Beriknat bokforingsmiassigt underskott

Ar1 Ar2 Ar3 Ars Ars Ar6 Ar1a Ar16
| Adigtunderskott | 209371 208579 207771 206947 206106 205249 200698 | 195674
| Ackumulerat underskowt | 209371 417157 623312 827787 1030532 | 1231494 | 2207683 | 3130788

Foreningen kommer att gora ett bokférngsmissigt underskott (forlust) beroende pi de
bokforingsmissiga avskrivningarna vilket ger storre bokforingsmissiga kostnader in intikter.
Avsittningar till yttre fond, amortering, rintereserv och reserv ir inga bokforingsmissiga kostnader vilket
leder tll ett beriknat rligt bokforingsmissigt underskott om 209 371 kr (532 211-39 600-141 620-70 810
-70 810)-

Beriknat kassaflode
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Arn1 Ar16
Arligt overskott 181220 182012 | 182820 183644 184484 | 185342 189892 | 194916
' Ackumulerat overskott | 181220 | 364024 | 548460 734575 | 922422 | 1112050 | 2088814 | 3118662

Féreningen beriknas ha ett positivt kassafléde under nuvarande forutsittningar. Overskottet beriknas
srligen tll avsitning yttre fond samt rantereserv som ar 1 ir 181 220 (39 600+70 810+70 810).

(6b. Kanslighetsanalys rinta & inflation j
Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6e  Ar1l Ari6

Dagens rintenivi 772408 | 781139 | 790086 799256 | 808651 | 818276 | 870024 | 928263
Dagens ranteniva +1% 772408 | 921342 | 928874 | 936627 | 944606 | 952815 997482 | 1048640
Dagens ranteniva + 2% 772408 | 1061546 | 1067662 | 1073998 | 1080561 | 1087354 | 1124940 | 1169017
Dagens rantenivi + 3% 772408 | 1201750 | 1206449 | 1211370 | 1216516 | 1221893 | 1252398 | 1289394
| Dagens ranteniva - 1% 772408 | 640935 | 651299 | 661884 | 672696 | 683737 742566 | 807886

Tabellen ovan visar hur féreningens totala irsavgift piverkas av rantan for foreningens lin stiger frin
dagens nivi om 1,50 Yo med 1, 2 eller 3 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet.
Avgiftshdjningarna vid 5kad rinta enligt ovan forutsitter att féreningen behiller en reserver om

141 620 kr/Ar.
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Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré6 Ar11 Ar16
| Dagens inflationsniva 772408 781139 | 790086 [ 799256 808651 818276 | 870024 928263 |
Dagens inflationsnivi + 1% | 772408 786566 | 801213 816363 832031 848232 937825 1043380
Dagens inflationsniva + 2% | 772408 791994 812448 833805 856101 879375 1011817 | 1175255
Dagens inflationsniva -1 % | 772408 775711 779069 782481 785949 789472 | 807949 827909

Tabellen ovan visar hur freningens totala irsavgift paverkas om inflationen Skar frin dagens niva med 1
eller 2 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet. Dagens inflationsniva antas dll 2 %.
Riintan antas ligga kvar pi dagens nivi.

|6c. Kinslighetsanalys anslutningsgrad

Total anslutningsgrad | Anslutningsgrad HR Skulder | Skuldsattning | Kassaflode ar 1
100% 100% 14 162 000 10,81%
' 91% 75% 21 945 808 16,76% 9014
83% 50% 29729616 22,70% 18 029
l 65% 0% 45 297 232 34,59% 36 057
Vid en rénteniva om 1,5 %. )
Total anslutningsgrad | Anslutningsgrad HR Skuider Skuldsattning I Kassafiéde ar 1
100% 100% 14 162 000 10,81%
91% 75% 21 945 808 16,76% -68 824
83% 50% 29 729 616 22,70% -137 648
65% 0% 45 297 232 34,59% -275 295

Vid en rintenivi om 2,5 %.

Tabellerna ovan visar foreningens skulder, skuldsittningsgrad och kassaflodet vid olika anslutningsgrader
vid tvi olika rintenivier. Med total anshutningsgrad avses hur ménga procent av ligenheterna som

ombildas till bostadssitter dir 100 % ir alla 39. Eftersom det en
som kan kvarsti som hyresritter visar kolumnen ” Anslatningsgrad

ligenheter som beriknas ansluta vid de olika nivierna.

Skuldsittning i procent beriknas som foreningens lan i forhillande till freningens totala

anskaffningskosmad.

dast ar de 13 idag uthyrda lagenheterna
HR” hur stor procent av dessa

Lagenheter som eventuellt inte ansluter gor att foreningens lan Skar med de uteblivna insatserna och
dirmed foreningens rintekostnad. Vid en hogre cinta blir denna kostnad stérre. Foreningens intikrer blir
hogre vid kvarvarande hyresratter d3 hyran ir hogre 4n avgiften per kvm. Hyresnivin ligger £or

nirvarande pa 1 639 ke/kvm och avgifterna ar beriknade dll 585 kt/kvm.

6d. Nyckletal
Anskaffningskostnad 99 217 kr/kvm
Foreningens belining 10 729 kr/kvm
Genomsnittlig insats 68 034 kr/kvm
Genomsnittlig upplatelseavgift 31 877 kr/kvm
Driftkostnader ar 1 342 kr/kvm
Genomsnittlig arsavgifter ar 1 585 kr/kvm
Genomsnittlig hyresniva 1 639 kr/kvm
Kassaflode 137 ke/kvmn
Amortering 107 kr/kvim
Avsitming ytire fond 30 kr/kvm
Avskrivning 403 kr/kvm

Alla nyckeltal, forutom genomsnittlig upplitelseavgift ar berdknade med en total ligenhetsyta om 1 320

kvm. Genomsnittlig upplitelseavgift ir beriknad pa 847 kv, se 5, ovan.



7. Ligenhetsforteckning
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| Lgh Plan Andelstal Yta Typ Insats Upplatelseavgift Arsavgift Man avg ]

' 1001 BV 0,0204678 25 1rok 1807 186 15810 1317
1002 BV 0,0345029 49 1 rok 3046399 26 650 2221
1003 BV 0,0198830 24 | 1rok 1755552 15358 1280

1004 BV 0,0198330 24 1rok 1755552 15358 1280 |
1005 BV 0,0345029 49 1 rok 3046 399 26 650 2221

| 1006 BV 0,0198830 24 1 rok 1755552 15358 1280
1101 1 0,0198830 24 | 1rok 1755552 15358 1280

1102 1 0,0345029 a9 1rok 3046 399 26 650 2221
1103 | 1 0,0286550 39 1 rok 2530060 22133 1844
1104 1 0,0216374 27 1rok | 1910454 16713 1393
1105 1 0,0345029 49 1 rok 3046 399 26 650 2221
1106 1 0,0198830 24 1rok 1755552 15358 1280
1201 2 0,0198830 24 | 1rok 1755552 15358 1280 |

11202 2 | 00345029 49 | 1rok 3046 399 26 650 2221
1203 2 0,0286550 39 1rok | 2530060 22133 1844
1204 2 0,0216374 27 1rok 1910454 16713 1393
1205 2 0,0345029 49 1 rok 3046 399 26 650 2221 |

1206 2 0,0198830 24 1rok 1755552 15358 1280
1301 3 0,0198830 24 1rok 1755 552 15358 1280
1302 3 0,0345029 49 1rok 3046 399 26 650 2221
1303 3 0,0286550 39 1 rok 2530 060 22133 1844
1304 3 0,0216374 27 1rok 1910454 16713 1393
1305 3 0,0345029 49 1 rok 3046 399 26 650 2221

| 1306 3 0,0198830 24 1 rok 1755552 15358 1280
1401 4 0,0198830 24 1rok 1755552 15358 1280
1402 | a 0,0345029 49 1 rok 3046399 a 26650 2221
1403 | 4 0,0286550 39 1rok 2530 060 22133 1844
1404 | & 0,0216374 27 1rok 1910454 16713 1393
1405 | 4 0,0345029 49 1rok | 3046399 26 650 2221 |
1406 a 0,0198830 24 1rok 1755552 15358 1280
1501 5 0,0222222 28 1rok 1962088 17165 1430
1502 5 0,0233918 30 1rok 2 065 355 18068 1506
1503 5 0,0239766 31 1rok 2116 989 18520 1543
1504 5 0,0198830 24 irok | 1755552 15358 1280
1505 5 0,0298246 41 1rok 2633 328 23037 1920

1506 5 0,0169591 19 1 rok 1497383 13099 1092
1601 6 0,0315789 a4 2 rok 3566 552 24392 2033
1602 6 0,0216374 27 2 rok 2188 566 B 16713 1393

\71603 6 0,0251462 33 2 rok 2674914 | 19423 1619

| Summa_ | | 1,00000000 1320 89805032 | 27000000 772408

Andelstal ovan avser andelstal fér fordelning av drsavgifter enligt foreningens stadgar. Ligenheterna yta
baseras p4 tidigare igares information forutom ligenheterna 1601-1603 yta som baseras p

arkitektritningar

For Igh 1601-1603 finns bygglov for ombyggnad till b

1201, 1202, 1205, 1206, 1301, 1302, 1305, 1306, 1401, 1402,

Medel for ombyggnaden och balkonger finns avsatt i reparationsfonden.

ligenhetens andelstal delat med summan av

Arsavgiften baseras pi ligenheternas andelstal. U
bredband/ telefoni, hushallsel och hemforsikring
betalas direkt av bostadstittshavaren tll leverantOren.

ostider. For Igh 1101, 1102, 1105, 1106.
1405 och 1406 finns bygglov for balkong.

Intll dess att alla ligenheter upplitits med bostadsritt kommer det gillande andelstalet var

alla vid tidpunkten upplima ligenheters andelstal

tover arsavgiften tillkommer kostnader for
med bostadsrittstilligg. Dessa kostnader
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(8.  Sirskilda forhillanden

2) Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats med belopp som ovan angivits. For bostadsritt 1
foreningens hus betalas dessutom, pé tider som av styrelsen bestims, irsavgift i enlighet med
foreningens stadgar. Arsavgifierna fordelas pa bostadsrittsligenheterna 1 forhallande till ligenheternas
andelstal. Upplitelse-, éverlitelse-, andrahandsupplitelse- och pantsittningsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar, uttas efier beslut av styrelsen.

b) Nigra andra avgifter in de ovan redovisade utgar icke — vare sig regelbundna eller av sirskilt beshut
beroende. Det iligger styrelsen att bevaka sidana forandringar i kostnadslaget som bor kriva hjningar
av arsavgiften for att freningens ekonomi inte skall dventyras.

9] Bostadsrittshavaren skall p4 egen bekostnad till det inre hilla ligenheten jimte tillhérande utrymmen 1
gott skick.

d) De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angiende beriknade kostnader och intikter m.m. hinfér
sig vid denna tdpunkt £6r planens kinda forutsittningar.

e 1 Svrigt hinvisas till foreningens stadgar av vilka framgir vad som giller vid féreningens upplosning eller
likvidation.

2018-05-31  Brf Sofiahdjden

Tobias Tornqvist Caj Brostrém
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UTLATANDE

Avseende fastigheten Oljan 23, Stockholms kommun.

Av Sofiabroderna Ekonomiska forening, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att
uppratta kortfattad byggnadsteknisk beskrivning samt utféra en byggnadsteknisk
unders6kning av byggnaden pa rubricerade fastighet. Byggnadstekniska beskrivningen samt
den byggnadstekniska undersékningen skall anvéndas vid upprattande av en ekonomisk plan
i samband med hyresgéasternas intresse att forvarva rubricerade fastighet och bilda
bostadsrattsforening samt vid underhalisplanering av fastigheten.

Utford besiktning ar av 6versiktlig natur och &r ej av sadan karaktér att den kan laggas till
grund for talan enligt jordabalken och omfattar t.ex. ej miljiéskador i mark och byggnader.

Utldtandet innehéller salunda en kortfattad byggnadsteknisk beskrivning samt en bedémning
av behovet de narmaste 10 aren av underhallsatgarder i byggnaden samt en grov
kostnadsbedomning av varje atgard. Endast de ekonomiskt betydelsefulla atgarderna ar
upptagna, sma atgardsbehov samt de arliga driftskostnadermna ar utelamnade.

Ej heller har hansyn tagits till respektive lagenhets ytskiktskvaliteter eller utrustningsstandard.

Besiktningsmannen iklader sig ej ansvar f6r fel beroende pa felaktiga uppgifter vare sig dessa
ar lamnade av uppdragsgivare, olika myndigheter eller & hamtade ur offentliga register.

Besiktning: Fastigheten besiktades 2018-02-02.

Narvarande: Caj Brostrém, Sofiabroderna Ek. For.

Underlag

Som underlag fér nedanstaende byggnadsteknisk beskrivning har erhallits.
Radonprotokoll.

Energibesiktning.

Fastighetsutdrag fran Lantmateriet.

VérderingsTjanst Ove Olsson AB Foretaget innehar F-skattebevis
Ljustertévigen 3 Tin  08-542 42 900 Pg 4178919  Site Solna E-post: ove@varderingstjanst.se
184 95 Ljusterd6  Fax  08-54242 905 Bg (84-9004 Vat 556223-8047 www.varderingstjanst.se
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KORTFATTAD TEKNISK BESKRIVNING

Fastigheten Oljan 23

Kommun Stockholm

Adress Asbgatan 190, 116 32 Stockholm ]
Kommundel/lage Soédermalm

Lan Stockholms lan

Tomtareal 384 kvm.

Upplatelseform Fastigheten innehas med dganderitt.

Gallande planbestammelser |Se bifogade fastighetsdata.

Vatten och aviopp Anslutet till det kommunala Va-natet. Stambytt 2017-2018.

El Anslutet till samhallets ledningsnat.

Ventilation bostéder och Mekanisk franluft med tilluftsventilation via luftspalter i fonster
lokaler tas i bruk varen 2018.

OVK utfores efter att vindslagenheter ar fardigstallda,
berdknat varen 2018.

Sophanteringen | fastighetens kallare.

Uppvéarmning Fastigheterna ar anslutna till fiarrvarme.
Varmeanlaggningama ér installerade i kallarplanen.

Lagenheterna har vattenbuma radiatorer.

Ovriga installationer Centralantenn. Kabel-TV via Comhem.

[ Fastigheten Oljan 23, Stockholms kommun A5~ ]

I
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Byggnadsteknisk beskrivning i dvrigt:

Generellt 1 flerbostadshus i 6 bostadsplan med totalt 36 (3 Igh ar
hopslagna) varav 3 lagenheter under byggnation med
takterrasser pa vindsplanet, samt kallare med
lagenhetsférrad, gemensamma utrymmen som tvittstuga,
elcentraler, cykelrum.

Byggnadsar 1930 enligt fastighetsdata.

Undergrund Undergrund av berg.

Grundlaggning Sannolikt grundsulor med mellangjuten betong.

Grundmurar Sannolikt betong.

Stomme Betong, tegel, stalbalkar & sand.

Bjalklag Betong.

Fasader Puts.

Yttertak Falsad plat.

Fonster Kopplade 2-glasfonster med karmar och fonsterbagar av tra.

Hangrannor och stupror

Malad, galvaniserad plat typ platisol.

Balkonger Kungsbalkonger finns till igh 1501-1506.
Bygglov for 16 nya balkonger finns.
Trapphus Trapplép och plan i marmor.
Vaggar och tak malat.
Hiss Hiss for 3 personer till vaningsplan 5.
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Lagenhetsstandard

Generelit Nedan beskrivning avser lagenheter med boende.
Lagenheterna har underhallits efter hand.

Rum / hallar Golv Parkett, plastmattor.

Véggar Malat, tapeter.

Tak Malad puts.

Kok Utrustning | Elspis/Gasspis, Kyl eller kyiffrys, flakt.

Inredning | Varierande skapinredning.

Ovrigt Ytskikt och utrustningsstandard samt
lagenhetemas standard varierar fran aldre
bevarade till modemiserade lagenheter.
Utrustningsstandarden varierar fran alders
stigna vitvaror till nyinstallerade.

Dito vad avser skapinredningsstandard.
Badrum/wc Golv Klinker

Vaggar Kakel

Tak Malat

Ovrigt Stambytt 2017-2018

Gemensamma utrymmen

Lagenhetsforrad Finns i kéllarplanet. Lagenhetsforraden tradnétkonstruktion.

Tvéttstuga/torkrum Ytskikt:

Kallarplanet Klinkergolv, mélat / kakel pa vaggar, malat tak. Genomgaende
gott skick.

Utrustning:1 st. tvattmaskin, 1 st. torktumlare, 1 st. kallimangel,
1 st. torkskap, 1 st. tvattho.

Pannrum Fjarrvéarmeanlaggning fran 1998.
Ovrigt kallarplanet Elcentral
Forrad
’,-f — _’})
Fastigheten Oljan 23, Stockholms kommun a\"Y /4 ]
NS F /




| £

drderings |l jinst

arligt underhall.

wwcolawa AB
UNDERHALLSPLAN
kostnad
1a. | Byggnadsdel |Stammar for vatten och aviopp
Omfattning Stambytt 2017-2018.
Beddémd Ingen.
atgard
Kostnad 0:-
1b. | Byggnadsdel |Varme/radiatorer
Brist Inga vattenledningar ar bytta sannolikt sedan (okéanda)
installationsaret ( bedémt kring 1930 ).
Omfattning Bed6ms ej berdras inom 10-arsperioden utéver normalt 0:-
arligt underhall
2. |Byggnadsdel |Fonstersnickerier
Brist Underhall erfordras.
Bedomd Renovering av fonster & karmar
atgard
Kostnad Enligt offert 775.000:-
3. |Byggnadsdel |Balkonger
Bygglov finns for 16 nya balkonger
Installation av nya balkonger enl. offert.
Kostnad Enligt offert 1.540.000:-
4. |Byggnadsdel |EHforsorjning
Brist Stigarledningar bedéms till viss del endast vara bytta.
Atgard Ny elcentral och matare
Stigarledningar byts vid behov
Delvis ny elinstaliation i lagenheter
Kostnad Bedoms ej beroras inom 10-arsperioden utdver normalt 0:-

Fastigheten Oljan 23, Stockholms kommun
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5. |Byggnadsdel |Yttertaket av falsad plattickning.
Kommentar |Genomgang av yitertak sker i samband med inredning av
3 lagenheter pa vindsplanet samt vid uppférandet av
takterrasserna.
Kostnad Utg6r ingen ytterligare kostnad. 0:-
6. |Byggnadsdel |Fasader, hangrinnor, stuprér,
Brist Putsslappor forekommer
Kostnad Uppskattad. 50.000:-
7. |Byggnadsdel |Gemensam tvittstuga
Kommentar |Inget patagligt vad avser ytskikt.
Utrustning av blandad alder.
Omfattning/  |Byte av utrustningen inom 3 - 53r.
Atgérd
Kostnad Uppskattad. 50.000:-
8. |Byggnadsdel |Pannrum/fjérrvirmeanliaggning
Kommentar |Beddms ej berdras inom 10-arsperioden utéver normalt 0:-
arligt underhall
9. |Byggnadsdel |Ventilationsinstallationen 0:-
Kommentar |Samtliga lagenheter har tilluft genom spaltventiler vid
fonster. Varje lagenhet far egen franluftsventilation.
3 st nya vindslagenheter forses med egna FTX system.
Kostnad Utgor ingen ytterligare kostnad. 0:-
10. |Byggnadsdel |Trapphus
Renovering av trapphus & byte av entrédormr sker varen
2018.
Kostnad Utgor ingen ytterligare kostnad. 0--
Byggnadsdel |Lagenhetsdérrar

ﬁ?ﬁj i /4
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Kommentar |l samtliga lagenheter installeras sikerhetsdbrrar varen
2018.
Kostnad Utgér ingen ytterligare kostnad. 0:-
11. |[Byggnadsdel |Hissen
Kommentar |Ldépande underhall 0:-
12. | Byggnadsdel |Killaren/gardsplan
13. | Vindsplan 3 st lagenheter fardigstalls i enlighet med erhallet fast pris | 3.750.000:-
fran entreprendr
Kommentar | Uppfraschning av ytskikt ingar i féreningens férvary av 0:-
fastigheten
14. | Ovrigt Utf6rd besiktning &r ej av sddan karaktér att den uppfyller siljarens
upplysningsskyldighet eller kdparens undersokningsplikt enligt
Jordabalken 4:19.
Sammanstalining
Aktualitet Kostnad kronor
ilnom 3-5ar 3.850.000:-
Inom 5-10 ar Div. buffert 2.315.000:-
Summa totalt inom 10 ar |( inklusive mervardesskatt f.n. 25 %) 6.165.000:-

Till ovanstaende kommer normala driftskostnader samt oférutsedda kostnader.

Ljusterd 2018-02-02

Ove Olsson
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Intyg

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat forestaende
ekonomiska plan for Bostadsratisforeningen Sofiahojden, med org.nr. 769633-2209, far harmed avge
intyg enligt foljande.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedémandet av féreningens

verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stammer, per detta datum, dverens med
innehallet i tillgéngliga handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kénda for oss. | planen gjorda
berakningar ar vederhéftiga och den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen uppréttats intraffar ndgot som ar av vasentlig betydeise fér bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt férran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall tacka driftkostnader. Skillnaden mellan
beriknade avskrivningar och avsattning for yttre underhall kan géra att det uppstar bokforingsméssiga
underskott. Underskotten paverkar inte foreningens likviditet, och med beaktande av att avsattning
gors for yttre underhall och att de boende svarar for det inre underhallet bedémer vi planen som
hallbar.

Foreningen har forvarvat fastigheten genom forvarv av samtliga aktier i det aktiebolag som ager
fastigheten och som sedan fusionerats med féreningen, vilket forfarande forutsatts inte leda till nagra
folidkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett forutsattningarna av férvarv genom denna modell i
och for sig.

Vi bedémer att lagenheterna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad och intygar att
forutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida

P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder. Som underlag for bedémningen av den ekonomiska planen har
handlingar enligt bilaga 1 genomgatts.

Stockhojm 2018-06-04 Stockh 018-06-04

Anders Berg
Fastighetsjurist Civilekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Borattsbildarna KB

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.



Bilaga 1

Forteckning 6ver tiligangliga handlingar vid intygsgivning av ekonomisk plan for Brf

Sofiahdjden.

Handling Datum Parter

Ekonomisk plan 2018-05-31 | Brf Sofiahdjden

undertecknad

Registreringsbevis 2017-11-06 | Brf Sofiahdjden Bolagsverket

Registreringsbevis 2016-10-04 | Arstafaltet Forv. AB | Bolagsverket

FDS utdrag 2017-06-29 | Infotrader

Utdelning allframtid Brf Sofiahdjden Allménna Brand

Stadgar under registrering Brf Sofiah&jden Bolagsverket

Alandsbanken lan 2016-12-15 | Brf Sofiahdjden Alandsbanken

Bygglov 2018-01-10 | Brf Sofiahéjden Stockholms Kommun

Beraknade driftskostnader 2017-11-01 | Brf Sofiahdjden Sthim Vatten

Energideklaration 2011-05-18 | Brf Sofiahdjden Boverket

Teknisk besiktning uh plan 2018-02-02 | Brf Sofiahdjden Ove Olsson
Vard.tjanst

Entreprenadavtal 2018-05-08 | Brf Sofiahéjden J.Tysk AB

Revers 2016-12-15 | Arstafaltet Férv. AB | Sofiabréderna Ek.for.

Aktiedverlatelseavtal+tillagg Arstafaltet Férv. AB | Sofiabréderna EK.for.

Kopeskillingsberakning




