BOSTADSRATTSFORENINGEN SJOVIKEN BOCKHOLMEN

Kostnadskalkyl for
Bostadsrattsforeningen Sjoviken Bockholmen

Organisationsnummer: 769643-2496
Kommun: Solna

INNEHALL

1 Allmdnna forutsattningar Sida 2
2 Berdknad anskaffningskostnad for fastigheten Sida 2
3 Preliminar finansieringsplan och berakning av féreningens arliga kostnader Sida 2
4 Berakning av foreningens arliga intakter Sida 3
5 Lagenhetsforteckning Sida 4
6 Ekonomisk prognos Sida 7
7 Kanslighetsanalys Sida 8
8 Nyckeltal Sida 9

Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg

Enligt digital signering

BOSTADSRATTSFORENINGEN Sjéviken Bockholmen

Eva-Lotta Vinskar Anders Erlandsson Sevil Ahmadi

Sida 1



BOSTADSRATTSFORENINGEN SJOVIKEN BOCKHOLMEN

1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Sjoviken Bockholmen med org.nr 769643-2496, som registrerats hos Bolagsverket 2025-08-26, har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i
tiden. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i féreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Kalkylen avser del av Solna Sfaren 8 (Fastigheten) med en bostadsarea som beraknas att uppga till 3823 mZ. Bostadsrattsforeningen har for avsikt att
uppfora ett flerbostadshus innehallande 57 bostadsrattslagenheter pa fastigheten. Byggnationen har pabdérjats och inflyttning berdknas till tredje och
fjarde kvartalet 2027. Upplatelsen beréknas ske fran andra kvartalet 2027.

Bostadsrattsforeningens fastighet kommer att urholkas av en 3D-fastighet under huset. Tillgangen till gemensamma utrymmen som trappor, hissar
och teknikrum kommer att sdkerstallas genom séarskilda avtal och rattigheter mellan fastigheterna.

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom att féreningen forvarvar samtliga aktier i Stena Fastigheter Sjoviken AB med org.nr 559496-7621 (Bolaget)
som dr agare till Fastigheten. Foreningen forvarvar darefter Fastigheten genom en underprisoverlatelse fran Bolaget som darefter kommer att
likvideras genom saljarens forsorg. Ladgenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och Fastigheten utnyttjas sedan som sakerhet for foreningens
lan.

Bostadsrattsforeningen har inte for avsikt att sélja Fastigheten. Om bostadsrattsféreningen anda beslutar att sélja Fastigheten eller del av Fastigheten
kommer det att finnas en latent skatteskuld som ska betalas vid forsaljningen. Den latenta skatteskulden beraknas preliminart till

35 Mkr.

Bygglov beviljades 2024-10-16.

Stena Fastigheter Inflyttningsklara ldgenheter AB med org.nr 559351-2253, eller annat heldgt bolag inom Stena Fastigheter koncernen, garanterar
forvarvet av eventuella osalda (ej upplatna) bostadsratter senast pa avrakningssdagen. Detta sker efter det att byggnaderna ar fardigstdllda och
placering av foreningens lan skett.

Sdkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 8 § i bostadsréattslagen ldmnas av Gar-Bo Forsakring AB.

I enlighet med vad som stadgas i 5 kap 6 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande kostnadskalkyl for projektet for att kunna
teckna férhandsavtal. De i denna kostnadskalkyl lamnade uppgifterna angdende fastigheten, beraknade kostnader och intdkter m.m. hanfor sig till
tidpunkten for kalkylens upprattande kanda kostnader och ar preliminara.

2 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHET

Anskaffningskostnad inkl. kdpeskilling fastighet/aktier, lagfart-och inskrivningskostnader, entreprenadkostnad samt dvriga 384 430 670 kr
byggherrekostnader
Beraknad slutlig anskaffningskostnad 384 430670 kr

3 PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnader inkl. amortering

Som sdkerhet for féreningens 1an lamnas pantbrev i féreningens fastighet. Enligt féreningens erhallna bankoffert ar genomsnittlig ranta 3,01 % for
|6ptiderna 2, 3 och 5 ar. | kalkylen ar rantekostnaden baserad pa en hogre antagen rénteniva an snittrantan i bankofferten. Vid minskade kostnader pa
grund av lagre faktisk rantekostnad beraknas 6verskottet ga till amortering for att sakerstélla foreningens ekonomi pa langre sikt. Ldnen amorteras
enligt bankoffert med 0,5% arligen de fem forsta aren, darefter enligt 95-arig serieplan.

Stena Fastigheter Stockholm Holding 3 AB med org.nr 559496-7639, eller annat heldgt bolag inom Stena Fastigheter koncernen, garanterar att den
genomsnittliga rantan inte 6verskrider 3,85% under 2 ar fran och med upptagandet av Féreningens lan.

Rénte-

Lan Belopp Loptid Rénta kostnad Amortering Kapitalkostnad
Bottenlan 45 588 000 kr 2-5ar 3,15% 1436022 kr 227 940 kr 1663962 kr
Summa lan 45 588 000 kr 1436 022 kr 227 940 kr 1663 962 kr
Insatser 190 663 000 kr

Upplatelseavgifter 148 179 670 kr

Summa finansiering 384 430 670 kr

Summa kapitalkostnader inkl. amortering ar 1 1663962 kr
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BOSTADSRATTSFORENINGEN SJOVIKEN BOCKHOLMEN

Avskrivning enligt redovisningsregel K3 (ingar inte i nedan Summa beréaknade arliga kostnader)*
Avskrivningar for I6pande rakenskapsar sker enligt upprattad plan fér komponentavskrivning: 3379095 kr

Avsdttningar**

Foreningens fastighetsunderhall 60 kr\m? 229 380 kr
Driftskostnader***
Summa driftskostnader 1 609 300 kr

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostader****

Summa 6vriga kostnader 0kr
[Summa beraknade arliga kostnader &r 1 3502 642 kr|

* Basen for avskrivningen ar byggnadsvardet vilken vid kalkylens upprattade inte ar faststélld men berédknad utifran trolig slutkostnad av
entreprenadkostnaden. Avskrivning sker enligt upprattad komponentavskrivningsplan for byggnaden.

** Enligt foreningens stadgar ska en arlig avsattning ske med minst 0,1 % av taxeringsvardet. Fastighetens I6pande underhall sékerstéalls genom
avsattning tillsammans med amortering.

*** Driftskostnaderna ar uppskattade efter normalférbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det beraknade vardet for enstaka poster kan
bli hogre eller lagre.

*¥*¥* Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift avseende bostader under de forsta 15 aren efter faststéllt vardear. Eventuell fastighetsskatt avseende
bostader till och med faststallt vardear betalas av entreprendren.

4 BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

For bostadsratt i foreningens fastighet betalas en av styrelsen faststalld arsavgift i enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar. Arsavgiften
avvags s3, att den i forhallande till I1agenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beloper pa lagenheten av féreningens I6pande utgifter,
amorteringar och avsattning till fastighetsunderhall.

Arsavgift ligenheter 3823 m? 3019981 kr
Arsavgift kallvatten och varmvatten 482 661 kr
[Summa beraknade arliga intakter ar 1 3502 642 kr|
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S LAGENHETSFORTECKNING

Insatser och arsavgifternas fordelning mellan ldgenheterna framgar av nedanstaende specifikation dver samtliga lagenheter.

Arsavgiftexkl.  Arsavgift exkl.
kallvatten och kallvatten och  Arsavgift kallvatten

Insats och Lan per varmvatten varmvatten och varmvatten

Lghnr Storlek Boarea* Mark  Andelstal**  Insats upplatelseavgift*** |[gh**** kr/ar kr/man Kr/@r***x*

11001 1 rok 27 0,8350% 1347 000 kr Ak 380 600 kr 25216 kr 2101 kr 5658 kr
11002 4 rok 93 2,3493% 4 638 000 kr Ak 1071000 kr 70950 kr 5912 kr 11117 kr
11003 2 rok 43 M 1,2021% 2 145 000 kr Ak 548 000 kr 36 303 kr 3025 kr 6 495 kr
11101 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr rEK 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
11102 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr Ak 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
11103 4 rok 93 2,3493% 4 638 000 kr Ak 1071000 kr 70950 kr 5912 kr 11117 kr
11104 2 rok 43 1,2021% 2 145 000 kr Ak 548 000 kr 36 303 kr 3025 kr 6 495 kr
11201 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr Ak 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
11202 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr Ak 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
11203 4 rok 93 2,3493% 4 638 000 kr Ak 1071000 kr 70950 kr 5912 kr 11117 kr
11204 2 rok 43 1,2021% 2 145 000 kr Ak 548 000 kr 36 303 kr 3025 kr 6 495 kr
11301 3 rok 83 2,1199% 4139 000 kr Ak 966 400 kr 64 020 kr 5335 kr 8 687 kr
11302 4 rok 93 2,3493% 4 638 000 kr *EK 1071000 kr 70950 kr 5912 kr 11117 kr
11303 2 rok 43 1,2021% 2 145000 kr Ak 548 000 kr 36 303 kr 3025 kr 6 495 kr
21001 4 rok 93 M 2,3493% 4 638 000 kr rAK 1071000 kr 70950 kr 5912 kr 11117 kr
21002 4 rok 97 M 2,4411% 4 838 000 kr rAK 1112900 kr 73722 kr 6 143 kr 11117 kr
21003 1 rok 28 M 0,8579% 1396 000 kr Ak 391 100 kr 25909 kr 2 159 kr 5658 kr
21101 4 rok 97 2,4411% 4 838 000 kr Ak 1112900 kr 73722 kr 6 143 kr 11117 kr
21102 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr Ak 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
21103 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr Ak 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
21201 4 rok 97 2,4411% 4 838 000 kr Ak 1112900 kr 73722 kr 6 143 kr 11117 kr
21202 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr Ak 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
21203 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr Ak 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
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Arsavgiftexkl.  Arsavgift exkl.
kallvatten och kallvatten och  Arsavgift kallvatten
Insats och Lan per varmvatten varmvatten och varmvatten

Lghnr Storlek Boarea* Mark  Andelstal**  Insats upplatelseavgift*** [gh**** kr/ar kr/man kr/ark****

21301 4 rok 97 2,4411% 4 838 000 kr rAK 1112900 kr 73722 kr 6 143 kr 11117 kr
21302 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr HEK 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
21303 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr rAK 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
21401 4 rok 97 2,4411% 4 838 000 kr rAK 1112900 kr 73722 kr 6 143 kr 11117 kr
21402 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr rEK 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
21403 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr rEK 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
21501 2 rok 47 1,2939% 2 344 000 kr rAK 589 900 kr 39075 kr 3256 kr 6 495 kr
21502 4 rok 101 2,5329% 5037 000 kr rEK 1154 700 kr 76 493 kr 6374 kr 11117 kr
21503 1 rok 30 0,9038% 1496 000 kr rEK 412 000 kr 27 295 kr 2275 kr 5658 kr
31001 3 rok 79 M 2,0281% 3940 000 kr HAK 924 600 kr 61249 kr 5104 kr 8 687 kr
31002 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr rEK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
31101 2 rok 49 1,3398% 2 444 000 kr rAK 610 800 kr 40 461 kr 3372 kr 6 495 kr
31102 2 rok 46 1,2709% 2 294 000 kr rAK 579 400 kr 38 382 kr 3198 kr 6 495 kr
31103 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr rAK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
31201 2 rok 49 1,3398% 2 444 000 kr rAK 610 800 kr 40 461 kr 3372 kr 6 495 kr
31202 2 rok 46 1,2709% 2 294 000 kr rAK 579 400 kr 38 382 kr 3198 kr 6 495 kr
31203 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr rAK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
31301 2 rok 49 1,3398% 2 444 000 kr rEK 610 800 kr 40 461 kr 3372 kr 6 495 kr
31302 2 rok 46 1,2709% 2 294 000 kr HAK 579 400 kr 38 382 kr 3198 kr 6 495 kr
31303 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr rAK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
31401 2 rok 49 1,3398% 2 444 000 kr rAK 610 800 kr 40 461 kr 3372 kr 6 495 kr
31402 2 rok 46 1,2709% 2 294 000 kr rAK 579 400 kr 38 382 kr 3198 kr 6 495 kr
31403 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr rEK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
41001 3,5 rok 83 2,1199% 4 139 000 kr rAK 966 400 kr 64 020 kr 5335 kr 8 687 kr
41002 3 rok 79 M 2,0281% 3940 000 kr rEK 924 600 kr 61249 kr 5104 kr 8 687 kr
41101 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr rAK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
41102 2 rok 46 1,2709% 2 294 000 kr rAK 579 400 kr 38 382 kr 3198 kr 6 495 kr
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Arsavgiftexkl.  Arsavgift exkl.

kallvatten och kallvatten och  Arsavgift kallvatten

Insats och Lan per varmvatten varmvatten och varmvatten

Lghnr Storlek Boarea* Mark  Andelstal** Insats upplatelseavgift*** |[gh**** kr/ar kr/man Kr/@r***x*
41103 2 rok 49 1,3398% 2 444 000 kr Ak 610 800 kr 40 461 kr 3372 kr 6 495 kr
41201 3,5 rok 78 2,0052% 3890 000 kr HAK 914 100 kr 60 556 kr 5046 kr 8 687 kr
41202 2 rok 46 1,2709% 2 294 000 kr *AK 579 400 kr 38 382 kr 3198 kr 6 495 kr
41203 2 rok 49 1,3398% 2 444 000 kr rEK 610 800 kr 40 461 kr 3372 kr 6 495 kr
41301 5,5 rok 111 2,7624% 5536 000 kr *AK 1259 300 kr 83423 kr 6952 kr 13986 kr
41302 2 rok 45 1,2480% 2 244 000 kr rAK 568 900 kr 37 689 kr 3141 kr 6 495 kr
41303 4 rok 86 2,1887% 4289 000 kr rEK 997 800 kr 66 099 kr 5508 kr 11117 kr
Avrundning 100 kr

Summa  57lIgh 3823 m? 100,0000% 190 663 000 kr 338842670 kr  45588000kr 3019 981kr 251 665 kr 477 481 kr

Respektive bostadsrattshavare skall teckna eget abonnemang och svara for kostnaden for foljande som inte ingar i arsavgiften:
Hushallsel, hemforsakring och kabel-TV/bredband.
Bostadsrattsforeningen blockforhyr 31 parkeringsplatser i garage, som de darefter kan hyra ut till sina medlemmar.

Vissa av dessa platser kommer att vara utrustade med laddmojlighet. Kostnad utgar enligt hyresavtal och ingar inte i arsavgiften.
Kostnaden for bostadsrattsforeningen forvantas motsvara de hyresintdkter som erhalls fran medlemmarna.

M= Mark ingar i bostadsratten fér angivna lagenheter. | bostadsratterna ingar balkong, uteplats eller terrass till lagenheten. Omfattning framgar av forhandsavtal.

Ldgenhet 41301 och 41303 som &r etageldagenheter har bade balkong och terrass. Lagenhet 21101, 21201, 21301, 21401 har tva balkonger.
Lagenhet 21501 och 31002 har varken mark, balkong, uteplats eller terrass.

Alla lagenheter har férrad som ingar i bostadsratten. Lagenhet 11001, 11002, 21001, 21002, 21101, 21201, 21301, 21401, 41103, 41203, 41301 har
forradd utanfor lagenheten. Ovriga ldgenheter har férrad i lagenheten. Forrad som ar beldgna utanfor ldgenheten omfattas av nyttjanderatt.

* Angiven boarea ar uppmatt pa ritning enligt gallande matregler SS 21054:2009, varfor vissa mindre forandringar av lagenheternas area kan
forekomma. For mindre avvikelser sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

** Andelstalen &ar avrundade till fyra decimaler.

*** Upplatelseavgifter tillkommer och kommer att individuellt anpassas per lagenhet.

**%** Foreningens lan fordelade per lagenhet utifran andelstal.

*x%XEX Varmvattenforbrukning och kallvattenférbrukning ar baserad pa en uppskattad kostnad for varje lagenhetstyp, debitering kommer att ske efter
faktiskt forbrukning.
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6 EKONOMISK PROGNOS

PROGNOSFORUTSATTNINGAR:

BOSTADSRATTSFORENINGEN SJIOVIKEN BOCKHOLMEN

Antal bostadsrattslagenheter: 57 st Inflation per ar: 2%

BOA: 3823 m? Hojning av arsavgifter

Genomshnittlig ranta ar 1-20: 3,15% per ar fr.o.m. ar 2 2%
AR: 1 2 3 4 5 6 10 20
UTBETALNINGAR EXKL. AVSATTNINGAR
Rantor tkr -1436 -1429 -1422 -1414 -1 407 -1 400 -1370 -1283
Amorteringar tkr -228 -228 -228 -228 -228 -233 -253 -303
Driftkostnader inkl. 6vriga kostnader tkr -1 609 -1641 -1674 -1708 -1742 -1777 -1923 -2344
Fastighetsavgift bostader tkr 0 0 0 0 0 0 0 -143
SUMMA UTBETALNINGAR -3273 -3298 -3324 -3350 -3377 -3410 -3 546 -4 074
INBETALNINGAR
Arsavgift lagenheter* tkr 3020 3080 3142 3205 3269 3334 3609 4400
Arsavgifter kallvatten och varmvatten tkr 483 492 502 512 522 533 577 703
SUMMA INBETALNINGAR 3503 3573 3644 3717 3791 3867 4186 5103
KASSABEHALLNING 229 504 823 1191 1605 2062 4343 12 928
varvav ackumulerad fondavsattning till
fastighetsunderhall tkr -229 -459 -688 -918 -1147 -1376 -2 294 -4 588
Basen for avskrivningen sker enligt upprattad plan for komponentavskrivning.
Avskrivning byggnad** tkr -3379 -3379 -3379 -3379 -3379 -3379 -3379 -3379
Bokforingsmassigt resultat®** tkr -3151 -3106 -3061 -3013 -2 966 -2918 -2716 -2276

*Arsavgift lagenheter kan behdva hojas ytterligare &r 16 med anledning av att foreningen bérjar betala fastighetsavgift da.

**Avskrivningen for [6pande rakenskapsar sker enligt plan for komponentavskrivning. Avskrivningen resulterar i att foreningen bokforingsmassigt redovisar ett arligt underskott.

***Det bokforingsmassiga resultatet utgor differensen mellan ovan redovisade inbetalningar, rantor, driftskostnader, fastighetsavgift, avskrivning samt fondavsattning till

fastighetsunderhall.
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7 KANSLIGHETSANALYS

RANTESCENARIOS
Snittranta enligt ekonomisk prognos ar 1-20 3,15%
Arsavgifter enligt ekonomisk prognos respektive vid en procentenhet hogre eller lagre ranta:

AR: 1 2 3 4

1 %-enhet lagre ranta 671 kr\m? 687 kr\m? 704 kr\m? 721 kr\m?
Enligt ekonomisk prognos 790 kr\m? 806 kr\m? 822 kr\m? 838 kr\m?
1 %-enhet hogre rénta 909 kr\m? 924 kr\m? 940 kr\m? 956 kr\m?

INFLATIONSSCENARIOS
Inflation enligt ekonomisk prognos 2,00%
Arsavgifter enligt ekonomisk prognos respektive vid en procentenhet hogre eller lagre inflation:

AR: 1 2 3 4

1 %-enhet lagre inflation 790 kr\m? 798 kr\m? 806 kr\m? 814 kr\m?
Enligt ekonomisk prognos 790 kr\m? 806 kr\m? 822 kr\m? 838 kr\m?
1 %-hogre inflation 790 kr\m? 814 kr\m? 838 kr\m? 863 kr\m?

EXEMPEL FORANDRING ARSAVGIFT AR 1 FOR LAGENHET PA 49 m?

Per ar Per manad
Vid 1 % lagre ranta minskar arsavgiften med -5842 kr -487 kr
Vid 1 % hogre ranta okar arsavgiften med 5 844 kr 487 kr
Vid 2 % hogre ranta okar arsavgiften med 11 687 kr 974 kr
Vid 3 % hogre rénta okar arsavgiften med 17 530 kr 1461 kr
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8 NYCKELTAL

NYCKELTAL* kr/kvm**
Anskaffningskostnad 100 557 kr
Foreningens 1an och beldningsgrad 11925 kr 12%
Insats och upplatelseavgift i snitt 88 633 kr
Arsavgift i snitt*** 790 kr
Arsavgift forbrukningsavgift kall- och varmvatten 126 kr
Driftskostnader**** 295 kr
Amortering***** 67 kr
Avsattning fastighetsunderhall 60 kr
Avskrivningar 884 kr
Kassaflode ar 1 60 kr
Avsattning fastighetsunderhall och amortering 127 kr

* Avser ar 1

** Avser upplaten boarea

*** Arsavgift exkl. forbrukningsavgift

**%* Driftkostnader exkl. férbrukningsavgift

**kx*E Avser berdknat snittvarde utifran prognos ar 1-20
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