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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR
1.1. Bakgrund

Bostadsrattsféreningen Linjefarten 2, organisationsnummer 769626-6043, ("Fdreningen”)
registrerades hos Bolagsverket den 8 juli 2013. Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i Féreningens hus upplata
lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt inom
Féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt, En medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har med Oscar Properties Holding 2 AB, organisationsnummer 556840-9691,
férhandlat om férvary av del av fastigheten Stockholm Linjefarten 1 ("Fastigheten”).
Fastighetsférvarvet sker genom férvary av akiierna i Fastighets AB Dykérret,
organisationsnummer 556930-5682 ("Bolaget’), som i sin tur dger Fastigheten. Beslutet
om férvarv innebar saledes att Féreningen forvarvar samtliga .aktier i Bolaget som sin
enda tillgang ager Fastigheten. Fastigheten kommer efter Féreningens forvarv av aktierna
i Bolaget att dverldtas frén Bolaget till Foreningen, vilken transaktion kommer att ske
genom s kallad underpristverlatelse till Fastighetens skattemassiga restvarde, varsfter
Bolaget kommer att likvideras. Séljaren garanterar att Fdreningen ska ga skadelds i
forhallande till ett vanligt fastighetskdp om forvarvet skulle leda till odnskade
skattemassiga konsekvenser och kostnader.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat denna ekonomiska plan fér Féreningens verksamhet, som underlag fér
Foreningens beslut om forvarv. Uppgifterna i denna plan grundar sig i fraga om kostnader
for Fastighetens foérvarv m.m. pa avialad kopeskiling och den hari uppstéllida
anskaffningskostnaden avser slutliga kostnader for fastighetsférvarvet.

Berakningen av Féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pa vid
tiden for planens upprattande kdnda férhallanden.

Byggnationen av bygghaderna pa Fastigheten genomférs under ar 2014 indirekt i
Féreningens regi, genom totalentreprenad, och kommer vid dess fardigstallande innehalla
83 lagenheter och 126 garageplatser férdelade pa tva huskroppar. Bostadsrattsupplatelse
och tilltrade av bostadsratter berdknas ske under kvartal 1 och 2 &r 2015. Bostadsratterna
upplats for bostadsandamal.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN
2.1. Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckning: Del av Stockholm Linjefarten 1

Adresser: Sjofartsgatan 10,12 och 14 (Packhuset) samt
Hammarbyterrassen 10 (Studion)

Kommun: Stockholm
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Bostadsareal: 5439 kvm

Markareal: Berdknat till ca 4700 kvm
Agarstatus: Aganderatt

2.2, Taxeringsvirde

Taxeringsvérdet berdknas uppga till ca 184 800 000 kr, varav ca 57 000 000 kr kommer
att avse mark och ca 113 000 000 kr byggnad. Bostadsdelen berdknas uppga till ca 170
000 000 kr och lokaldelen till ca 14 800 000 kr.

2.3. Antal lagenheter och kortfattad rumsbeskrivning

Fastigheten kommer att besta av 63 st bostadsldgenheter om 1-6 RoK.

Hall: Kapphylla med stédng i méassing. Stadskap och garderob med
méssingshandtag i vissa ldgenheter. Samtliga snickerier i gra
kuldr.

Vardagsrum: 2 st multimediauttag. Eluttag fér egen taklampa. Fotlamphallare
till kdk.

Sovrum:; Vita garderober som tillval. Lamputtag fér egen lampa pa vagg.

Multimediauttag i alla sovrum. Manga "Master bedroom” har
dven kladkammare med inredning som tillval.

Kok: Specialritat kdk med sléta luckor och tacksidor i gra kulér.
Rumshéga skap med 6verskap upp till tak. Helintegrerad kyl,
frys och diskmaskin samt varmluftsugn och infalld
induktionshall.

Badrum: Komfortvdrme. Golv bestaende av gra klinkerplattor.

2.4, Byggnadsdisposition

Fastigheten ar beldgen i Hammarby Sjostad i Stockholm och omfattar tva huskroppar,
bendmnda Packhuset (hus 3) och Studion (hus 4). Packhuset bestar av tre trapphus med
sex vaningsplan vardera medan Studion bestar av ett trapphus med fyra vaningsplan.
Samtliga trapphus ar forsedda med hiss. L&genhetsforrad finns i garageplan och
barmvagnsforrad i entréplan. | byggnaden finns det dven gym, biograf, spa, foreningslokal
samt iekrum.

4(10)



EKONOMISK PLAN FO_R BOSTADSRATTSFORENINGEN LINJEFARTEN 2

2.5, Teknisk beskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa packad sprangbotten, plintar samt en
begrédnsad méngd palar. Asfalt i garagedel.

Kéllaryttervaggar: Utfackningsvaggar utom hus 2 som har betongyttervaggar.

Stomme; Betong och stalstomme.

Bjalklag: Haldack i alla hus utom hus 3 som har plattbarlag.

Fasader: Betong och alucobest. |

Fénster: 3-glas isolerrutor, aluminiumpartier fran Wicona.

Yitertak: Uppstolpat tak med raspont och takpapp som taktackning.

Uppvarmning: Vattenburen golvvarme anslutet tilt fiarrvdrmenatet.

Ventilation: FX-system. Franluft i bad och kok, tilluftsdon i vaggar och
fénster.

2.6. Gemensamma anordningar/utrymmen

Det finns gemensamma anordningar i Fastigheten i form av ett barnvagnsférrad i varje
trapphus. Vidare har varje lagenhet ett tillhérande férrdd i garageplanet. Sophantering
skéts genom sopsugsaniaggning.

2.7. Férsakring

Bostadsréattsféreningen kommer att inneha fullvardesférsakring hos nagot av de stdrre
férsékringsbolagen avseende Fastigheten inklusive styrelseansvarsférsakring.

2.8. Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Huskropparna ska uppféras pa del av fastigheten Stockholm Linjefarten 1 tillhérande
Féreningen. Fastigheten ar under avstyckning, foérratiningsansotkan framgar av Bifaga 1.
Forrattningen kommer faststélla de servitut och gemensamhetsanl&dggningar som berér
Fastigheten.

Nybildad gemensamhetsanlaggning for samtliga gemensamma utrymmen, sasom biograf,
cykelrum, gym och spa-del samt utegard, vilken kommer att férvaltas av en gemensam for
narliggande fastigheter bildad samféallighetsférening.

5(10)
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3. KOSTNADER OCH FINANSIERING

3.1. Kostnader fér Féreningens forvirv
Képeskilling, inkl. kostnader fér byggnation och omkostnader”:

Pantbrevskostnad?:

428 339 625 kronor

1920 375 kronor

Total summa anskaffningskostnad:

430 260 000 kronor

3.2, Finansiering

Insatser’; 334 260 000 kronor
Lan: 96 000 000 kronor
Totalt: 430 260 000 kronor
4. FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter 3 536 067 kronor

Hyresintakter! (parkering);

2 452 800 kronor

TOTALT SUMMA INTAKTER:

5. FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER
5.1. Rantekostnad

5 988 867 kronor

Langivare Belopp Riénta Bundet t.o.m. Réntekostnad/ar
Swedbank 32 000 000 2,2 % Rérligt, 3 man 704 000 kronor
Swedbank 32 000 000 25% 3ar 800 000 kronor
Swedbank 32 000 000 2,9% 5ar 928 000 kronor
Totalt: 96 000 000 2 432 000 kronor

Summa rantekostnad:

2 432 000 kronor

! Avser totalsumman av kdpeskilling f6r savil aktierna i Bolaget som Fastigheten vid underpristverlatelse
samt kostnader fér lagfart, byggnation (inkl. projektering), évriga omkostnader och méklararvoden.
2 Pantbrevskostnad for Féreningens I4n, beraknat som 2 % av lanehelopp (96 000 000) + avgift om 375

kronor. Det finns inga befintliga pantbrev i Fastigheten.

Insatsernas férdelning mellan bostadsratterna framgar av bilaga 2, Lagenhetsférteckning,
4 Avser totalt ca 126 p-platser, varav 25 platser ar dubbelparkeringsplatser (dvs 50 sf) fér 2400 kr/fman samt
76 singelplatser for 1900 kr/man. Ca 60 platser &r upplatna till Féreningen genom ett nyttjanderéttsavtal med

en loptid om 25 ar.

6(10)
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5.2, Ovriga kostnader, sasom avskrivning och amortering

Féreningen bor enligt bokféringsndmndens anvisningar gora bokféringsmassig
avskrivning pa byggnaderna, vilket paverkar Féreningens bokfdringsméassiga resultat men
inte fikviditeten. Vid t ex en avskrivning om 1 % av byggnadens anskaffningsvéarde vilket
uppskattas uppga till ca 2 300 000 kronor, kommer Féreningen att redovisa ett visst arligt
underskott, som emellertid inte kommer att paverka Féreningens likviditet.

| planen angivna arsavgifter kommer saledes att tédcka Féreningens [6pande kostnader,
sasom drift- och rantekostnader (inkl. bredband, TV och telefoni fran Ownit) samt
avsattning till yttre underhallsfond och eventuell amortering.

Férutom det finns ett dverskott om ca 1 345 063 kronor, som Féreningen har att fritt
disponera for ev. amortering och/elier oférutsedda kostnader.

Summa: 1 493 063 kronor
5.3. Kostnader f6r drift och underhall

Driftskostnader per ar
Administration 165 000
Fastighetsskdtsel 230 000
Lépande underhall 135 000
Stadning 80 000
Renhalining 80 000
Vatten 180 000
Fastighetsel 135 000
Varmeenergi 620 000
Férsdkringar 60 000
Ovrigt, tex samféllighetsavg. 55 608
Garage 161 196
Summa: 1 901 804

Driftskostnader ar baserade pa inhamtade offerter, uppgifter fran jamférbara fastigheter
och erfarenhetsméssigt uppskattade kostnader.

Summa driftskostnader: 1 901 804 kronor

7(10)
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5.4. Skatt och kommunal avgift

Den kommunala avgiften berdknas som 1 210° kr f6r varje bostadslagenhet eller, om det
ger en lagre avgift, 0,3 % av taxeringsvardet. Lagsta avgift i detta fall blir 76 230 kronor
(63*1 210 kronor). Nybyggda bostadshus och hus med vardedr 2012 och senare ar
emellertid undantagna fran fastighetsavgift i 15 ar, darefter hel avgift.

Kommunal avgift fér bostadslagenheter: 0 kronor®
Fastighetsskatt, garage: 148 000 kronor’
Summa skatt och kommunal avgift: 148 000 kronor
5.5. Fondavsittningar

Avsattning till fonden fér yttre underhall ska ske i enlighet med antagen underhallsplan.
D4 nagon underhallsplan &nnu inte upprattats har nagon avséttning inte gjorts®, se dock
punkt 5.2 ovan.

Summa fondavsittningar: - kronor
TOTAL SUMMA KOSTNADER: 5 988 867 kronor
6. LAGENHETSFORTECKNING

Lagenhetsférteckning med uppgift om andelstal, insats och arsavgift for respektive
ldgenhet framgar av Bifaga 2. All boarea ska upplatas med bostadsratt.

® Aktuell avgift f3r inkomstaret 2013.

® Baseras pa antagandet att Foreningen kommer att erhalia nytt vardear for 2014.

7 Beraknat pa 1 % av forvantat taxeringsvérde om 14 800 000 avseende hela garagedelen, cavsett
om del darav kommer att ligga pa annan fastighet (regleras d& genom servitut).

® | ekonomisk prognos har dock beraknad avsattning antagits fran ar 3

8(10)
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7. BERAKNADE KOSTNADER OCH INTAKTER

7.1.

Ekonomisk prognos

Har nedan redovisas en ekonomisk prognos fér perioden 1-6 ar samt ar 11 baserad pa ett
inflationsantagande om 2 % per ar. Uppgiften om arsavgift per kvm och ar ar den
genomsnittliga arsavgiften per boarea som upplatits med bostadsratt.

Kostnader ar 1 2 3 4 5 6 11
Réntor 2432000 ) 2432000 | 2432000 | 2432000 | 2432000 | 2 432000 | 2432000
Driftkostnader 1901804 [ 1939840 | 1978637 | 2018210 | 2058574 | 2099745 | 2318 288
Fondavsattningar 0 0 184 800 188 4986 192 266 196 111 216 523
Kommuna! avgift 148 000 150 960 153 679 157 059 160 200 163 404 180 411
Overskott 1607063 | 1537204 | 1383148 | 1407115 | 1431488 | 1456272 | 1587 430
Summa kostnader | 5988 867 | 6 060004 | 6 132564 | 6202880 | 6 274 527 | 6 347 533 | 6 734 653
Intékter ar 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter 3536067 | 3558148 | 3580671 | 35890490 | 3619538 | 3639443 | 3744703
Hyresintakter 2452800 | 2501856 | 2551893 | 26020931 | 2654990 | 2708 089 | 2 689 950
Summa intakter 59588867 | 6060004 | 6132564 | 6202880 | 6 274 527 | 6 347 533 | 6 734 653
Arsavgift/kvm/ar 650 654 658 662 665 669 688

7.2

Kénslighetsanalys - arsavgift

Har nedan redovisas dven kénslighetsanalys som visar pa férandringar i arsavgiftsuttagen
vid olika rante- och inflationsantaganden.

Aktuell
Ar <1% inflation > 1%
2,0%
1 650 650 650
2 652 654 . 656
3 654 658 662
4 656 662 668
5 658 665 674
6 659 - 669 679
11 668 688 710

¥ Se punkt 5.2 och 5.5 for forklaring.

Aktuell
Ar <1% ranta > 1%
2,53%
1 474 650 827
2 478 654 831
3 482 658 835
4 485 662 838
5 489 665 842
6 493 669 846
11 512 638 865

9(10) @/
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8. UNDERSKRIFTER

Utdver vad som framgar av denna ekonomiska plan hanvisas till Féreningens stadgar, av
vilka bland annat framgar vad som géller vid F&reningens upplésning eller likvidation.

Stockholm den 2 oktober 2014

BOSTADSRATTSFORENINGEN LINJEFARTEN 2

LAl wem

Lars Bjork Bo Leijon

SN

AndersAorast

10(10) ?
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L e Sida 1 av 3
' Aktbilage A
Ansskan ink. 2013 -10- 22 Lantméterimyndigheten
) ‘ i Stockholms kommun
Doy 020!5’ JE6Y2 -4/ Stadsbyggnadskontoret, Box 8314
10420 STOCKHOLM
Arende Vi anstker om féljande lantméteriférittning

Avstyckning fran fastigheten STOCKHOLM LINJEFARTEN *:1

Lagfarnd dgare

Beskrivning av
atgtird

Andamal
Bifogade

handlingar

Férréthnings-
kostnader

- Aktmottagare

Kontakiperson

@vrig upplysning

Underskrifter

STOCKHOLM LINJEFARTEN *:1
HG7 Syd AB, 556834-3452, tigd andel 1/1

Nybildning av fastighet fé1r bostadsandamal, Styckninglotten
reclovisas pa bifogad karta. Vi kommer senare att
komplettera ansskan med yrkande om bildande av
gemensamhetsanldggningar for gérd, garage mm. Husen pa
fastigheten &r f n under byggnad.

Styckningslotten ska anvéindas for helarsbostad

1. Person- eller registreringsbevis och andra
behdrighetshandligar
2. Karta

Kostnaderna for forrédtiningen betalas av:
HG?7 Syd AB1/1

Kopia av de slutliga forritiningshandlingarna (akten) skickas till :
HG7 Syd AB

Kontaktpersoner f&r fSrréitmingen 4r i forsta hand:
HG7 Syd AB

Upplysningar kan dven limnas av lantmitare Mikael Hedstrom,
Structor FM Projektutveckling, Tel 070 693 73 37. Mailadress
mikael. hedstrom@structor.se

C. el g

Firmatecknare fir HGY Syd AB

......................................

Datian

................................

3@ WA S50

Namnfbriydligande

4
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Aktbilago A

Kontaktuppgifier
Organisationsnamn Organisationsnwmmer
HG7 Syd AB 556834-3452
Kontaktperson Telefon dagtid
Anders von Scheele 08-510 607 70
Adress
Oscar Properties Box 5123, 102 43, Stockholm
Telefon dagtid Mobiltelefon E-post
08-510 607 70 avs@oscarproperties.se
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Lagenhetsférteckning — Brf Linjefarten 2

334 260 000

Nyckeltal; Antal Igh = 63, Arsavgiftkvm = 650, Pris/kvm = 61 452

Hus Uppgang Lghnr Yta  Pris/Kvm Pris Andelstal  Avg kr/dr Avg kr/mdn
Hus 3 C 1602 91 70330 6400000 1,6731% 59 162 4930
Hus 3 c 1601 104 70000 7280000 1,9121% 67 614 5634
Hus 3 B 1502 98 69898 6850000  1,8018% 63713 5309
Hus 3 B 1501 103 70000 7210000 1,8937% 66 964 5580
Hus 3 A 1502 95 70000 6650000 1,7466% 81763 5147
Hus 3 A 1501 104 61538 6400000 1,9121% 67 614 5634
Hus 3 C 1502 163 54908 8950000  2,0969% 105971 8831
Hus 3 c 1501 109 53670 5850000  2,0040% 70864 5905
Hus 3 B 1403 103 55825 5750000 1,8937% 66 964 5580
Hus 3 B 1402 109 . 56881 6200000  2,0040% 70864 5905
Hus 3 B 1401 35 69286 2425000  0,6435% = 22755 1896
Hus 3 A 1403 54 '~ 64352 3475000  0,9928% = 35107 2926
Hus 3 A 1402 103 55825 5750000 1,8937% 86 964 5580
Hus 3 A 1401 87 56322 4800000  1,5996% 56561 4713
Hus 3 C 1402 163 54294 8850000  2,9969% 105071 8831
Hus 3 c 1401 109 56422 6150000  2,0040% 70864 5905
Hus 3 B 1303 103 54854 5650000  1,8937% 66964 5580
Hus 3 B 1302 109 55963 6100000 2,0040% 70 864 5905
Hus 3 B 1301 35 - 67857 2375000 0,6435% 22 755 1896
‘Hus 3 A 1303 54 62963 3400000  0,9928% 35107 2026
Hus 3 A 1302 103 54854 5650000  1,8937% 66 964 5580
Hus 3 A 1301 87 55172 41800000 1,5996% 56 561 4713
Hus 3 C 1303 108 52778 5700000 1,0857% 70214 5851
Hus 3 e 1302 109 55505 6050000  2,0040% 70864 5905
Hus 3 e 1301 51 65196 3325000  00377% 33157 2763
Hus 3 B 1203 103 53883 5550000 1,8937% 66964 5580
Hus 3 B 1202 169 55046 6000000 2,0040% 70864 5905
Hus 3 B 1201 35 66429 2325000 06435% 22755 1896
Hus 3 A 1203 54 61574 3325000 0,9928% 35107 2926
Hus 3 A 1202 103 57767 5950000 1,8937% 66 964 5580
Hus 3 A 1201 87 54023 4700000 1,5996% 56 561 4713
Hus 3 c 1203 108 51852 5600000 1,9857% 70 214 5851
Hus 3 C 1202 108 54587 5050000 2,0040% 70 864 5905
Hus 3 o 1201 51 83725 3250000 0,9377% 33157 2763
Hus 3 B 1103 103 56798 5850000 1,8937% 66 064 5580
Hus 3 B 1102 108 54128 5900000 2,0040% 70 864 5905
Hus 3 B 101 35 65000 2275000 0,6435% 22 755 1896
Hus 3 A 1103 54 60185 3250000 09928% 35107 2926
Hus 3 A 1102 103 56311 5800000 1,8937% 66 964 5580
Hus 3 A 1101 B7 52874 4600000 1,5996% 56 561 4713
Hus 3 c 1108 105 55238 5800 000 1,9305% 68 264 5689
Hus 3 c 1102 106 54245 5750000 1,9489% 68 914 5743
Hus 3 c 1101 48 63542 3050000 0,8825% 31 208 2601
Hus 3 B 1003 32 62500 2000000 0,5883% 20 804 1734
Hus 3 B 1002 76 55263 4200000 1,3973% 49410 4118
Hus 3 B 1001 59 65254 3850000 1,0848% 38358 3196
Hus 3 A 1003 58 65254 3850000 1,0848% 38 358 3196
Hus 3 A 1002 75 58000 4350000 1,3789% 48 760 4063
Hus 3 A 1001 48  BD417 2900000 0,8825% 31 206 2601
Hus 4 A 1402 136 84522 11495000  2,5005% 88 418 7368
Hus 4 A 1401 B8 90441 6150000 1,2502% 44 209 3684
Hus 4 A 1303 82 69207 5675000 1,5076% 53311 4443
Hus 4 A 1302 83 71988 5075000 1,5260% 53 961 4497
Hus 4 A 1301 90  6888% 6200000 1,6547% 58 512 4876
Hus 4 A 1203 82 67988 5575000 1,5076% 53 311 4443
Hus 4 A 1202 83 70783 5875000 1,5260% 53 961 4497
Hus 4 A 1201 90 67778 6100000 1,6547% 58 512 4876
Hus 4 A 1103 82 66768 5475000 1,5076% 53 311 4443
Hus 4 A 1102 83 69578 5775000 1,5260% 53 961 4497
Hus 4 A 1101 90 66667 6000000 1,6547% 58 512 4876
Hus 4 A 1003 50 73000 3650000 0,9193% 32507 T 2709
Hus 4 A 1002 83 71084 5900000  1,5260% 53 961 4497
Hus 4 A 1001 90 68889 6200000 1,6547% 58 512 4876
5 439 100,00% 3 536 067 294672



Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen
granskat forestdende ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Linjefarten 2,
organisationsnummer 769626-6043, far harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet. De faktiska uppgifter som limnats i planen &r riktiga och
stimmer dverens med innehéllet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med
forhallanden som ar kinda for oss. I planen gjorda berdkningar ar vederhiftiga.

Vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan har foljande handlingar varit
tillgéngliga:

a) Registreringsbevis for bostadsrattsforeningen, 2014-08-16

b) Stadgar for bostadsrittsféreningen, 2013-10-16

¢) FDS-utdrag avseende fastigheten Linjefarten 1, 2014-09-08

d) Registeringsbevis Oscar Properties Holding 2 AB, Oscar Properties AB,
HG 7 Syd AB och Fastighets AB Dykérret, 2014-09-30

) Aktieoverlatelseavtal mellan Oscar Properties Holding 2 AB och Brf
Linjefarten 2, 2014-09-15

f) Fastighetsoverlatelseavtal mellan Fastighets AB Dykirret och
Brf Linjefarten 2, Utkast

g) Overlitelse av entreprenadavtal, 2014-10-02

h) Berikning av taxeringsvérde, 2014-10-02

i) Entreprenadavtal med besiktningsplan, administrativa foreskrifter, tidplan,
tekniska beskrivningar och ritningar, 2012-04-01

i) Ansckan om fastighetsforrittning, 2013-10-18

k) Bankoftert, 2014-09-24

) Garantier for Brf Linjefarten 2, 2014-10-07

m) Nyttjanderittsavtal, odaterat

Vidare intygas att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.

P2 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att
planen enligt vér uppfattning framstdr som héllbar och vilar pa tillforlitliga
grunder.

Stockholm 2014-10-27

& /AVaVa

Kjell Karlsson - klg/(}rénwall
Advokat, Delta Advokatbyra Advikat, Delta Advokatbyra

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende
ekonomiska planer.



