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BRF MASUGNEN
Registrerades av Bolagsverket

2022-08-26
R424816/22
EKONOMISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN MASUGNEN
Organisationsnummer: 769636-9508
Kommun: Stockholm
Denna ekonomiska plan har upprittats med foljande huvudrubriker:
A. Allménna foérutséttningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
44 Kostnader for foreningens fastighetsforvirv Sida 5
D. Finansieringsplan och berdkning av
foreningens ;‘irliga kostnader Sida 6
E. Berikning av foreningens arliga intékter Sida 8
Ligenhetstabell Sida 9
F. Ekonomisk prognos , Sida 11
G. Kinslighetsanalys Sida 12
H, Nyckeltal Sida 13

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Stockholm 2022-08-16

BOSTADSRATTSFORENINGEN MASUGNEN
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hnart Wirén ermlla Blomé Elisabeth Kalderén
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BRF MASUGNEN

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Masugnen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostadslégenheter och lokaler med nyttjanderitt och

utan tidsbegréinsning. Upplételse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsldgenhet eller lokal.

Nybyggnad av ett bostadshus innehéllande sammanlagt 70 ldgenheter pagar och inflyttning
bersiknas ske med borjan under kvartal 4 &r 2022 och avslutas under kvartal 2 2023.

Upplatelse av bostadsritterna paborjades under kvartal 2 ar 2022 och avslutas
preliminért under kvartal 1 2023, dock senast i samband med sista inflyttning.

Berdkning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens
upprittande kénda férhéllanden.

Fér byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2021-03-16. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att

JM AB képer de bostadsriitter som inte upplatits (sélts) senast p& avrikningsdagen, det vill sdga den dag
féreningen tar Gver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna 4r firdigstéllda

och placering av féreningens lan har skett.

Féreningen tecknar avtal med finansierande bank SEB avseende de langfristiga 1in som berdknas
upptas {or foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2020-06-16.

Sikerhet for foreningens skyldighet att terbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsékring AB.

Féreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 7 000 000 kronor.
Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 5 §i bostadsréttslagen
limnas av Gar-Bo Forsékring AB.

Denna ckonomiska plan ersétter befintlig ekonomisk plan daterad 2021-03-16

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Schaktugnen 1, Stockholm

Adress: Masugnsvagen 50

Tomtens areal: ca 1281 kvm

Boarea enligt tabell: ca 4 589 kvm

Byggnadens utformning; 1 bostadshus i 7 vaningar samt kéllare och garage
Antal bostadsldgenheter: 70 st

Parkering

25 garageplatser i gemensamhetsanlédggning varav 8 for elbilsuttag
1 me-plats i gemensamhetsanléggning
Om garageplatserna inte &r tillgéingliga vid inflytt erbjuder J]M AB maximalt 25 nérbeldgna markplatser
(ej laddplats och ej MC-plats) f&r 500 kr per plats och manad. JM AB kompenserar foréningen for
eventuellt intdktsbortfall minskat med utebliven driftskostnad.
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BRF MASUGNEN

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

Foreningens fastighet kommer i lantméteriforrétining tillfrsakras férménsservitut avseende spillvattenledning

belastande grannfastigheten Schaktugnen 2.

Fareningens fastighet kommer att tillforsékras rétten till dagvattenledningar belastande fastigheten

Ulvsunda 1:62 #gd av Stockholms Stad. Brf Masugnen forbinder sig att teckna avtal avseende upplételse och &r
inforstddd med att upplatelse kan komma att vara forenad med erlaggande av &rlig ersattning till Staden.

Brf Masugnen medger Stockholms Stad eller den Staden sétter i sitt stélle, att inom Fastigheten utan erséttning
for all framtid anliigga, nyttja, underhélla och ombygga belysning och skyltar fér allmédnna gator och végar.

Gemensamhetsanliiggningar

Foreningens fastighet kommer delta i férljande tvd gemensamhetsanldggningar:

GA:1 Gérd, garage, cykelrum och miljérum mm gemensam med Schaktugnen 2 och Schaktugnen 3.
GA:2 Ledning for spiltvatten, gemensam med Schaktugnen 2.

Andelstalen dr &nnu inte faststéllda.

Gemensamhetsanliggningarna forvaltas genom delégarforvaltning eller ev. samféllighetsforening,
Beroende pa utbyggnadstakten i omrédet kommer alla delar av gemensamhetsanléggningarna

inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan sirskild ers#ttning hélla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid fr entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsliigenheter
Entreprendren #ger ritt att nyttja ej upplétna (osélda) samt av denne forvirvade ldgenheter for
visningsindamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pAgér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva erséttning p.g.a. oldgenheter av pdgdende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Ledningar f6r yttre VA, el och bredband

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer atf anslutas till fjirrvirme

Undercentral fjérrvéirme och vatten, elservis/elrum/telerum, fldktrum,
tvé hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Porttelefon

Barnvagnsplats, stidrum, fastighets- och rullstolsforrad

Kabel for bredband med telefoni och TV

Vattenmitare

Skyddsrum 120 platser (nyttjas i fredstid for lagenhetsforrad)
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Fribdrande bottenplatta som pélas

Stomme: Betongbjélklag pa birande betongviiggar

Ytterviggar: Betong (burspraksviggar utfackningsviggar); ytskikt dr puts med inslag
av trd och klinker

Innerviggar, 1gh skiljande: Betong

Innerviiggar, ej béirande: Gipsskivor pa platreglar

Innerviggar, birande: Betong

Yitertak: ' Papp

Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik

Fonster och fonsterdsrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd utsida, vissa &r fasta

Balkonger: Prefabricerade av betong med aluminiumrécken

Entrépartier: Aluminium/glas

Liagenhetsytterdrrar: Sakerhetsddrrar

Viirme

Fjérrvirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk franluftsventilation med virmedtervinning, tilluft via uteluftsventiler bakom
radiatorer.

Varmvatten _
Mitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet,

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet fér TV ingar.

Kortfattad ramsbeskrivning, bostiider

Rum Goly Viggar  Tak Ovrigt
Kapprum/hall Hard trégolv Malat Griingat Skép/hallinredning
Vardagsrum Hérd trégolv Mélat Gréingat
Kok Hard trigolv Maélat Gringat Spishill och ugn
Bakkantslist Kyl/frys, vissa ldgenheter har
som stinkskydd tvd kyl/frys
Diskmaskin °
Mikrovagsugn
Spisképa
Kokssnickerier
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Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Ovriga rum Hérd trigolv Malat Gringat Sképinredning
Klddkammare Hard trigolv Malat Grangat Hylla, klédsting
Bad/tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch o Sképinredning

: Duschskérm

Kombimaskin alternativt
tvittmaskin och torktumlare,
placerade i bad/tvitt
Torkstéllning i bad/tvétt

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning,.
En omgang ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrattsforeningens styrelse.

Forsiikring

Féreningen har tecknat en styrelseansvarsforsékring.

Féreningens fastighet r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprencrens forsorg,
Féreningen innehar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt Atagandet att kdpa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvérdesforsikrat.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 336 675 000 kr
Ospecificerat (kassa) _ 10 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 336 685 000 kr

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Férenklad fastighetstaxering 2022, virdeomréde 0180113
Bostider byggnad ca 145 300 tkr
Bostdder mark ca 58 000 tkr
Garage ca 4 300 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 14n som bersiknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga
rintekostnader och amorteringar. Som sékerhet for 1an limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriknade l4n baseras pa en i planen antagen réntenivé. Andras denna nivé paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Amortering Kapital- .
tid 2) 3) kostnad D kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr

Bottenlan 15931 250 1 3,50% 557 594 557 594
Bottenldn 15931 250 2 3,80% 605 388 605 388
Bottenlin 15931 250 3 3,90% 621 319 621319
Bottenlin 15931250 4 4,00% 637250 637250
Amortering 446 000 446 000
S:alan 63 725 000 2 421 551 446 000 2 867 551
Insatser 147 945 000
Upplatelseavgitter 125 015 000
S:a finansiering 336 685 000

Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 2 867 551

1) Berziknad lanetid 50 ar.

2) Lénens bindningstid bersknas preliminért fordelas mellan 1 och 4 &r. Beroende pé réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Darefter erbjuds forlingning under ny bindningstid till dé géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga l1an: 3,80%

Effekten av minskade kostnader pa grund av l4gre réinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvandas till 8kad amortering av [anen for att sikerstilla foreningens ekonomi p lingre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriknade arliga kostnader)
Avskrivning for [6pande rikenskapsér sker enligt linjir plan pa 120 & for byggnad med: 1 581 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dr kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frén Statistiska Centralbyran frdn 2020 med
41 354 kr/kvin boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhéll a) 30 kr/kvm 137 670
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Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning ¢) 87 250
Styrelsearvode ' 30000
Revisionsarvode 20 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode . 20 000
Vattenavgifter C 120 000
Virmeavgifter 240 000
Elavgifter (exkl hushillsel) 360 000
Teknisk forvaltning inkl fastighetsskotsel, 184 125

stiidning och jour c)
Besiktning och service hissar d)

GALl: garage, gard, cykelrum, miljdrum inkl. sophémtning (hushéllssopor) e) 146 000
GAZ2: spillvatten €)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 184 800
Forsikringar 20 000
Viiderprognosstyrning 20 000
Koldmediekontroll g)

Parkeringsavtal garage och parkering 35000
Nyttjanderitt forskolegérd 5600
Belysning forskolegird 700
Diverse inkl. jour 11 825
Summa driftskostnader 1 485 300

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostéider h)
Fastighetsskatt garage 43 000

43 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 4533521 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavséttning tillsammans
med amortering sikerstiller foreningens planerade 1angsiktiga underhallsbehov (30 ér) enligt underhdllsplan.
b) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer over &ren forekommer och det beraknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beriiknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

84 600 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning ingér for foreningen avdragsgill mervirdesskatt.
¢) IM@home ansvarar f6r ekonomisk och teknisk férvaltning under ca tre ér.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden frdn &r 6 kan
beriknas till 24 000 kr per ar.
¢) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhdll av gemensamhets-
anléggningenarna frén tilltridesdagen av foreningens fastighet till overtagande av gemensamhets-
anldggningarna mot ersiittning av 146 000 kr per ar.
g) Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden frén &r 6 berdknas till 10 000 kr per &r.
h) Fireningen &r befiiad frén fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 ren efter faststéllt vérdedr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstillandearet (viirdedret) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 1dpande utgifter, amorteringar och
avsiittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsrétternas insatser, forbrukning samt per lagenhet.

Arsavgift ligenhet 4589  kvm 3779321
Arsavgift bredband 184 800
Arsavgift varmvatten * . 84 600
Hyra garage 17 st 1500 kr/plats och man 306 000
Hyra garage med elbilsuitag ** 8 st 1800 kr/plats och mén 172 800
Hyra garage, mc-platser 1 st 500 kr/plats och mén 6 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 4533521 |

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

* | &rsavgift varmvatten ingér mervirdesskatt
** Avgifier for el inklusive mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgést.
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BRF MASUGNEN
H. NYCKELTAL

[ ki/BTA
Anskaffningsviirde 46 115 kr
| kr/kvm’
Anskaffuingsviirde 73 368 kr
Insats och upplitelseavgift (snittviirde) 59 481 kr
Lén och belaningsgrad® 13 886 kr 19%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten (snittviirde) 864 kr
Arsavgift varmvatten 18 kr
Driftskostnad 324 kr
Kassafliode 30 kr
Avskrivning 345 kr
Fondavsiittning 30 ke
Amm’i:cring4 153 kr
Fondavsittning och amortering 183 kr
Kostnad enligt underhillsplan (30 &r)/ar 54 kr

! Total bruttoarea uppgér till 7301 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea.

3 Belaningsgrad #r foreningens 1an i forhallande till berdiknad
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Beréknad snittvirde utifran prognos ar 1-16.

Sida 13
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INTYG ENLIGT BOSTADSMTTSLAGEN 3KAP2§

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan dat 2022-08-16 for
bostadsrittsforeningen Masugnen, org. nr: 769636-9508.

Den ekonomiska pianen innehaller sdvil kidnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
overens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen 1dmnade uppgifterna ér séledes riktiga och avser preliminér slutlig
anskaffningskostnad for bostadsrattsféreningen.

Gjorda berikningar baserade pa sivil kinda som preliminira uppgifter ar vederhéftiga, varfor
var bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

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

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar ndgot som &r av visentlig betydelse fér bedémning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsritt forrdn en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre lagenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna férutsittning for registrering av planen ar
uppfylld.

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ligenheterna kan upplitas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsakring.

Stockholm 202?9’7-22
Bjs;;;'éi;%gsM """"""""

Civ.ing.
Bertilsbergsvigen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Lidingo Warfvinges vig 31

112 51 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2022-08-22 f6r Brf Masugnen

Nedanstaende handlingar har varit tillgéingliga vid granskningen:

1. Foreningens stadgar 2018-11-21
2. Registreringsbevis 2021-03-05
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2021-03-16
4. Tillagg till TE-kontrakt 2022-08-16
5. Andring av TE-kontrakt ; 2022-03-22
6. Kopekontrakt for marken inkl bilagor 2021-03-16
7. Kreditoffert SEB 2022-08-15
8. Exploateringsavtal 2020-03-20
9. Utdrag fran fastighetsregistret 2021-03-01
10. Beridkning av taxeringsvirde 2022-07-01
11. Bygglovsbeslut 2020-06-16
12, Information fran kontrollansvarig 2022-08-17
13. Underhallsplan 2021-02-03
14. Areareasammanstéllning flerbostadshus 2019-04-10

2019-03-29
15. Byggsikerhetsforsidkring 2021-03-10

16. Bekriftelser 2021-03-08



