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1. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR

Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, org.nr. 769642-4048, som registrerats hos Bolagsverket 2024-04-29 har enligt 

stadgarna registrerade 2024-10-29 till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 

upplåta bostäder, i förekommande fall mark och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan tidsbegränsning. Vidare att i 

förekommande fall uthyra kommersiella lokaler, garageplatser och p-platser. Medlems rätt i föreningen på grund av upplåtelse 

utan begränsning i tiden kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

I enlighet med 3 kap 1 § bostadsrättslagen (1991:614) har styrelsen upprättat följande ekonomiska plan för föreningens 

verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig på den slutliga kostnaden för föreningens hus. Beräkning av 

föreningens årliga kapital- och driftskostnader grundar sig på vid tiden för planens upprättande kända förhållanden. 

Föreningen avser att bedriva sin verksamhet såsom ett privatbostadsföretag (en så kallad äkta bostadsrättsförening).

Bostadsrätterna kommer att upplåtas när den ekonomiska planen är registrerad hos Bolagsverket. Upplåtelse beräknas ske 

under november 2024. Tillträde beräknas ske från mitten av  november 2024.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).

Franka Landmark AB lämnar garanti vad gäller förvärv av eventuellt osålda lägenheter i projektet som omfattar att Franka 

Landmark AB eller anvisat bolag inom koncernen garanterar att köpa lägenhet i projektet som inte sålts inom 6 från 

avräkningstidpunkten.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Stockholm Tobaksmonopolet 5
Adress: Rosenlundsgatan 38 A, 118 53 Stockholm
Fastighetens areal: 375 kvm
Bostadsarea (BOA): 539 kvm
Lokalarea (LOA): 381

Antal bostadslägenheter: 10 st
Antal lokaler:

Antal p-platser (på mark): 1 p-plats på mark med ytterligare en under bygglovsprocess.
Byggnadsår: 1936-1939
Husets utformning:

Bostadsbeskrivning Rosenlundsgatan 38A

Lägenhetsnr Rum Inredning Väggar/tak Golv
1101 Hall

Kök Trinette (spis/kyl) Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum Målat Golvplank

1102 Hall Målat Plastmatta
Kök Diskmaskin, mikro, fläkt, spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum Målat Golvplank
Sovrum
Vardagsrum Målat Golvplank

1103 Hall Målat Parkett
Kök Spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Plastmatta
Sovrum Målat Plastmatta
Sovrum
Vardagsrum Målat Parkett

1104 Hall
Kök Trinette (spis/kyl) Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum Målat Golvplank

Servitut och gemensamhetsanläggningar

Fastigheten belastas av nedan servitut:

1) Utrymningsväg, officialservitut: last

2) Infart, officialservitut: förmån

3) Tillträde, officialservitut: förmån

4) Tillträde, officialservitut: last

Föreningens fastighet deltar gemensamhetsanläggningen Stockholm Tobaksmonopolet GA:7 med ändamål gemensamma 

byggnadskonstruktioner (pelare och väggar) samt de installationer och anordningar som erfordras för anläggningens 

funktionella drift. Gemensamhetsanläggningen är delägarförvaltad.  

Andelstal för utförande och drift

Stockholm Tobaksmonopolet 2: 1/2

Stockholm Tobaksmonopolet 5: 1/2.

En (1) kommersiell lokal som upplåts för lokal- och bostadsändamål samt en (1) 

lokal i källarplan -2 för uthyrning av ett större antal förråd. 

kvm varav 186 kvm som upplåts med bostadsrätt och 195 kvm 

som hyrs ut. 

Flerfamiljshus om fyra våningar med tio bostadslägenheter och en (1) 

bostadsrättslokal ovan mark med källare i två plan under mark.  
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1201 Hall Målat Golvplank
Kök Diskmaskin, mikro, fläkt, spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum Målat Golvplank
Sovrum Målat Golvplank
Vardagsrum Målat Golvplank

1202 Hall Målat Golvplank
Kök Diskmaskin, mikro, fläkt, spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum Målat Golvplank
Sovrum Målat Golvplank
Vardagsrum Målat Golvplank

1203 Hall
Kök Trinette (spis/kyl) Målat Målad parkett
Bad Kommod/tvättställ, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum Loftsäng Målat Målad parkett

1301 Hall Målat Plastmatta
Kök Spis/ugn, kyl/frys Målat Plastmatta
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum Målat Plastmatta
Sovrum Målat Plastmatta
Vardagsrum Målat Parkett

1302 Hall Målat Plastmatta
Kök Spis/ugn, kyl/frys Målat Plastmatta
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum
Sovrum Målat Parkett
Vardagsrum Målat Parkett

1303 Hall Målat Klinker
Kök Spis/ugn, kyl Målat Klinker
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum
Sovrum Målat Klinker
Vardagsrum Målat Parkett

Beskrivning av föreningens hus:
Grundläggning: Grundmur av betong 

Stomme: Tegel och konstruktionsbetong

Mellanbjälklag: Konstruktionsbetong, fyllning, övergolv

Yttertak: Konstruktionsbetong, fukt/värmeisolering, ytskikt av singel

Yttervägg: Tegel

Fasad: Natursten bottenvåning, puts på övriga fasader

Fönster: 2-glas fönster med kopplade bågar, innerbåge trä och ytterbåde aluminium.

Entréer: Träportar trapphus, glasparti aluminium framsida, glasparti trä på gård 

Balkong/terrasser: Gemensam takterrass med trädäck
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Lägenhetsdörrar: Tamburdörrar av trä eller säkerhetstyp

Trappor: Naturstensbelagd betongtrappa

Hissar: Nej

Installationer:
Vatten/avlopp: Fastigheten är ansluten till det kommunala nätet.

Uppvärmning: Fjärrvärme + radiatorer

Ventilation: Mekanisk frånluft bostäder, tilluft via fönster/fasad
Mekanisk till- och frånluft till lokal, källare -2 samt tvättstuga

El: Fastighetsmätare och elmätare i elnisch utanför lägenheten. 

TV/tele/bredband: Fastigheten är ansluten till fibernät.

Allmänna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till föreningens hus
Sophantering: Kärl på gård, rest- och matavfall.

Tvättstuga: Tvättstuga med 2 st tvättmaskiner, 1 st torktumlare, 1 st torkskåp och 1 st mangel

Cykelrum/barnvagnsrum: På gård eller i eget invändigt förråd

Lägenhetsförråd: Lägenhetsförråd i källarplan.

Beskrivning av lokaler

Lokal 1: Bottenvåning Betonggolv, målade väggar och träcementskivor i tak.

Lokal 2: Källarplan -2 Betonggolv, målade väggar och tak

Underhållsbehov:

Försäkring:

Föreningen har låtit genomföra en teknisk statusbesiktning av föreningens hus och mark inför framtagandet av denna 

ekonomiska plan. I samband med att föreningens hus och mark besiktigades togs även fram en 50-årig teknisk underhållsplan 

av vilken föreningens kommande underhålls- och återinvesteringsbehvov de kommande 50 åren framgår. Av underhållsplanen 

framgår att Föreningen inte har några större underhålls- eller återinvesteringsbehov inom de närmsta cirka 20 åren, varför 

föreningen inte räknar med annat underhåll än normalt löpande underhåll. 

Föreningen avser hålla fastigheten fullvärdesförsäkrad (inklusive ansvarsförsäkring för styrelsen). 
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3. KOSTNAD FÖR FÖRENINGENS FASTIGHETSFÖRVÄRV

Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal 
1)

Varav:
Övertagande av skuld vid fusion 36 000 000
Köpeskilling aktier 24 882 700
Renoverings- och ombildningskostnader 10 152 300
Summa total och slutligt känd anskaffningskostnad 71 035 000 97 979

Finansiering
Insatser och upplåtelseavgifter 58 035 000 80 048
Lån 13 000 000 14 130
Summa finansiering 71 035 000 97 979

Area upplåten med bostadsrätt
Bostadsarea 725 kvm
Summa area upplåten med bostadsrätt 725 kvm

Area upplåten med hyresrätt 195 kvm
Totalarea 920 kvm

1) Kronor per kvm boarea (BOA) och lokalarea (LOA). 

Föreningen har förvärvat samtliga aktier i Franka Tobaksmonopolet 5 AB, org.nr. 559170-0546, som vid tidpunkten för förvärvet 

var ägare till fastigheten Stockholm Tobaksmonopolet 5. Föreningen har därefter genom fusion absorpberat det helägda 

dotterbolaget. Genom fusionen har föreningen blivit lagfaren ägare av fastigheten Stockholm Tobaksmonopolet 5. 

På fastigheten återfinns ett flerfamiljshus om 10 bostadslägenheter och en (1) bostadsrättslokal. Byggnaden har två 

källarvåningar inom vilka ett större antal förråd återfinns. Föreningen har låtit omlägga taket på byggnaden samt byggt 

takterrass, renoverat trapphuset, reline av avloppsstammar, byggt förråd i källaren, bytt radiatorventiler och termostater samt 

justerat värmesystemet. 

Bostadslägenheterna och bostadsrättslokalen kommer upplåtas med bostadsrätt.  

Summa total och slutligt känd anskaffningskostnad för 

föreningens hus innefattande köpeskilling aktier, övertagande 

av skulder vid fusion, renoveringskostnader och 

ombildningskostnader.
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4. BERÄKNING AV FÖRENINGENS LÖPANDE KOSTNADER, AVSÄTTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Lån Belopp Bindningstid Räntesats Räntekostnad
Lån 1 13 000 000 3 år 3,15% 409 500
Summa 13 000 000 409 500

Räntekostnad, år 1 409 500
Amortering, år 1 0

Summa beräknad kapitalkostnad och amortering 409 500

Fondavsättning

Summa fondavsättning, år 1 46 000

Avskrivningar

Underlag för avskrivning: 27 182 398
Avskrivningsbelopp: 407 736

Föreningen har erhållit en finansieringsoffert med  räntevillkor 3,15 % avseende bindningstiden 3 år.  Räntorna kan komma att 

förändras till den dag föreningen handlar upp sin långsiktiga belåning. Inför slutplacering av föreningens lån kan andra 

bindningstider väljas.

Föreningens finaniserisoffert är utan krav på amortering varför föreningen avser att påbörja amortering på föreningens lån år 

från och med år 6 med en amortering om 0,5 % av lånets ursprungliga belopp per år. 

Säkerhet för lån är pantbrev i fastigheten.

Enligt föreningens stadgar ska avsättning till fond för yttre underhåll ske årligen enligt antagen underhållsplan alternativ med 

ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvärde. Styrelsen avser att avsätta ett belopp om 50 kr/kvm BOA 

och LOA under föreningens tre första år. Ekonomisk prognos utgår från att föreningen efter år 3 antar en underhållsplan enligt 

vilken avsättningen till fond för underhåll görs med 50 kr/kvm BOA och LOA.

Föreningens årsavgiftsuttag täcker del av kostnaden för avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av föreningens årliga 

amortering samt avsättning till fond för yttre underhåll. Föreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller 

ytterligare del av det årliga avskrivningsbeloppet i årsavgiften.

Föreningen ska enligt bokföringslagen (1999:1078) göra avskrivningar på byggnaden vilket påverkar föreningens 

bokföringsmässiga resultat men inte dess likviditet. Föreningen kommer att välja ett redovisningsregelverk som anses lämpligt 

för föreningen. I det fall föreningen väljer bokföringsnämndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer 

byggnaden delas in i komponenter och göra avskrivningar därefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedömts till 1,5 

procent vilket innebär att redovisningsmässiga avskrivningar år 1 uppgår till:

8 Signatur:
Assently: b1fab676920845fb3ebe7d4dbdb4a03e7edcff432f6b89bb83c8a4576fa2c1d4ea4f77667343cba9a5dac871ee07e57b8c889a82e2c4b3754e9e575692b0919f



EKONOMISK PLAN FÖR BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN TOBAKSMONOPOLET 5

Driftskostnader

Föreningens driftskostnader har beräknats efter normal förbrukning enligt nedan:

Vatten och avlopp 15 000
Värme och varmvatten 180 835
Fastighetsel 58 863
Teknisk förvaltning 15 000
Ekonomisk förvaltning 20 000
Revision 31 250
Försäkringspremier (ex. bostadsrättstillägg) 38 000
Sophämtning 17 000
Trappstädning 30 000
Bredband/TV 29 000
Arvode styrelse 10 000
Övrigt/löpande underhåll 5 000
Summa driftskostnader 449 948

Bostadsrättshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantör och svarar själv för kostnaden avseende:
- Hushållsel
- Hemförsäkring

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvärdet har ännu inte fastställs men har beräknats till:
mark bostäder 16 000 000
byggnad bostäder 10 200 000
mark lokal 2 393 000
byggnad lokal (garage) 3 349 000
Summa 31 942 000

Fastighetsavgift bostäder 16 300

Fastighetsskatt lokaler 57 420

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 73 720

SUMMA BERÄKNING AV FÖRENINGENS LÖPANDE KOSTNADER, AVSÄTTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 979 168

5. BERÄKNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA INTÄKTER

Årsavgifter bostäder 554 601

Årsavgifter lokaler 247 870

Hyresintäkter lokaler 1) 176 697

SUMMA BERÄKNADE INTÄKTER 979 168

1) Hyresintäkterna är beräknade på 900 kr per kvm förråd och månad. Intäkten avseende förråden är garanterad av Franka Landmark AB för en tid om 2 år. 

Småhus, bostadshyreshus och ägarlägenheter nybyggda år 2012 eller senare, alternativt renoverade i sådan omfattning att nytt 

värdeår 2012 eller senare meddelas, är befriade från kommunal fastighetsavgift i 15 år. Statlig fastighetsskatt utgår med 1,0 % 

av taxeringsvärdet för lokaler inklusive mark.

Bedömning av de löpande driftskostnaderna har beräknats utifrån den normala kostnadsbilden för likvärdiga fastigheter. Det 

faktiska värdet för enstaka poster kan bli högre eller lägre än det beräknade värdet.
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6. RESULTAT- OCH KASSAFLÖDESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal 
1)

Årsavgifter bostäder 554 601 603

Årsavgifter lokaler 247 870 269

Hyresintäkter lokaler 176 697

Summa intäkter 979 168

Driftskostnader 449 948 489

Fastighetsavgift bostäder 16 300

Fastighetsskatt lokaler 57 420

Avskrivningar 407 736 443

Räntekostnader 409 500

Summa kostnader 1 340 904

Årets resultat -361 736

Avsättning underhållsfond 46 000 50

Kassaflödesprognos

Summa intäkter 979 168

Summa kostnader -1 340 904

Återföring avskrivningar 407 736

Kassaflöde från löpande drift 46 000 50

Amorteringar 0 0

Summa kassaflöde 46 000 50

1) Kronor per kvm boarea (BOA) och lokalarea (LOA). 
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7. REDOVISNING AV LÄGENHETERNA

Lghnr Vån Lgh-typ

(r o k)
Boarea/lokalarea 

3)

(kvm)

Balkong/

Terrass/

uteplats

Insats Upplåtelse-

avgift

Insats och 

upplåtelseavgift

Andelstal

insats %
Årsavgift 

1) Månadsavgift Andelstal 

årsavgift %

1101 1 1 19 Nej 1 575 000 675 000 2 250 000 3,88% 31 397 2 616 3,91%
1102 1 2 64 Nej 4 725 000 2 025 000 6 750 000 11,63% 61 198 5 100 7,63%
1103 1 2 61 Nej 4 900 000 2 100 000 7 000 000 12,06% 60 173 5 014 7,50%
1104 1 1 17 Nej 1 400 000 600 000 2 000 000 3,45% 28 092 2 341 3,50%
1201 2 3 86 Nej 4 567 500 1 957 500 6 525 000 11,24% 76 925 6 410 9,59%
1202 2 3 87 Nej 4 312 000 1 848 000 6 160 000 10,61% 78 635 6 553 9,80%
1203 2 1 23 Nej 1 855 000 795 000 2 650 000 4,57% 38 007 3 167 4,74%
1301 3 3 69 Nej 5 075 000 2 175 000 7 250 000 12,49% 62 908 5 242 7,84%
1302 3 2 58 Nej 4 340 000 1 860 000 6 200 000 10,68% 59 147 4 929 7,37%
1303 3 2 55 Nej 3 955 000 1 695 000 5 650 000 9,74% 58 121 4 843 7,24%

BV 
2)

BV 186 Nej 3 920 000 1 680 000 5 600 000 9,65% 247 870 20 656 30,89%
Summa 725 40 624 500 17 410 500 58 035 000 100,00% 802 471 66 873 100,00%

1) I årsavgift ingår även respektive lägenhets kostnad för Bredband. Bredbandet motsvarar leverantörens basutbud. 

2) Bostadsrättslokalen på bottenvåning utgörs av lokalutrymmen och får enligt gällande bygglov endast användas för lokaländamål. Föreningen kommer verka 

för bygglov för ändrad användning som medger användning av ytan för bostadsändamål. 

3) Uppmätning har skett avseende samtliga lägenheter med undantag för lägenhet 1201 och 1202, för dessa lägenheter har area tagits från tidigare 

fastighetsuppgifter. 
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8. EKONOMISK PROGNOS

Löpande penningvärde (SEK)

ÅR 1 2 3 4 5 6 10 16 20

Resultatprognos

Årsavgifter bostäder 1) 554 601 565 693 577 007 588 547 600 318 630 334 682 294 768 374 831 713

Årsavgifter lokaler 247 870 252 827 257 884 263 041 268 302 273 668 296 227 333 600 361 099

Hyresintäkter lokaler 176 697 180 231 183 836 187 512 191 263 195 088 211 169 237 811 257 414

Summa intäkter 979 168 998 751 1 018 726 1 039 101 1 059 883 1 099 090 1 189 691 1 339 785 1 450 226

Driftskostnader 449 948 458 947 468 126 477 488 487 038 496 779 537 730 605 571 655 489

Fastighetsavgift bostäder 16 300 16 626 16 959 17 298 17 644 17 997 19 480 21 938 23 746

Fastighetsskatt lokaler 57 420 58 568 59 740 60 935 62 153 63 396 68 622 77 280 83 650

Avskrivningar 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736

Räntekostnader 409 500 409 500 409 500 409 500 409 500 409 500 401 310 389 025 380 835

Summa kostnader 1 340 904 1 351 377 1 362 060 1 372 957 1 384 071 1 395 408 1 434 878 1 501 549 1 551 456

Årets resultat -361 736 -352 626 -343 334 -333 856 -324 188 -296 318 -245 187 -161 764 -101 230

Avsättning underhållsfond 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000

Kassaflödesprognos

Summa intäkter 979 168 998 751 1 018 726 1 039 101 1 059 883 1 099 090 1 189 691 1 339 785 1 450 226

Summa kostnader -1 340 904 -1 351 377 -1 362 060 -1 372 957 -1 384 071 -1 395 408 -1 434 878 -1 501 549 -1 551 456

Återföring avskrivningar 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736

Kassaflöde från löpande drift 46 000 55 110 64 402 73 880 83 548 111 418 162 549 245 972 306 506

Amorteringar 2) 0 0 0 0 0 -65 000 -65 000 -65 000 -65 000

Summa kassaflöde 46 000 55 110 64 402 73 880 83 548 46 418 97 549 180 972 241 506

Ackumulerat kassaflöde exklusive 

förändringar rörelsekapital 3) 0 46 000 101 110 165 512 239 392 322 940 584 247 1 373 988 2 187 380

Avskrivningar + avsättning till 

underhållsfond 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736

Prognosförutsättningar

Räntesats lån 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15%

Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Total bostadsrättsarea (ej biarea) 725 725 725 725 725 725 725 725 725

3) Motsvarar avsättning till underhållsfond samt rörelseöverskott därutöver.

1) Årsavgifterna har i denna prognos räknats upp med årlig höjning om 2 % med undantag för år 6 då avgifterna räknas upp med 5 %.

2) Föreningens finaniserisoffert är utan krav på amortering varför föreningen avser att påbörja amortering på föreningens lån år 6. 
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EKONOMISK PLAN FÖR BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN TOBAKSMONOPOLET 5

9. KÄNSLIGHETSANALYS

Löpande penningvärde (SEK). Eventuell likviditets-/räntereserv har inte beaktats i denna analys.

ÅR 1 2 3 4 5 6 10 16 20

Enligt ekonomisk prognos

Årsavgift, totalt 802 471 818 520 834 891 851 589 868 620 904 002 978 521 1 101 974 1 192 812

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 872 890 907 926 944 983 1 064 1 198 1 297

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men räntesats + 1 % (allt annat lika)

Årsavgift, totalt 932 471 948 520 964 891 981 589 998 620 1 034 002 1 105 921 1 225 474 1 313 712

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 286 1 308 1 331 1 354 1 377 1 426 1 525 1 690 1 812

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 414 419 423 428 433 444 462 493 515

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men räntesats + 2 % (allt annat lika)

Årsavgift, totalt 1 062 471 1 078 520 1 094 891 1 111 589 1 128 620 1 164 002 1 233 321 1 348 974 1 434 612

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 465 1 488 1 510 1 533 1 557 1 606 1 701 1 861 1 979

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 593 598 603 608 613 623 638 663 682

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +1 %

Årsavgift, totalt 802 471 821 990 842 004 862 525 883 567 923 153 1 016 577 1 175 566 1 295 756

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 107 1 134 1 161 1 190 1 219 1 273 1 402 1 621 1 787

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 235 244 254 264 275 291 339 424 491

Nettoutbetalningar +/- 0 3 470 7 113 10 936 14 946 19 150 38 056 73 592 102 945

Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +2 %

Årsavgift, totalt 802 471 825 460 849 186 873 675 898 955 943 062 1 057 707 1 259 872 1 418 356

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 107 1 139 1 171 1 205 1 240 1 301 1 459 1 738 1 956

Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 235 249 264 279 296 318 395 540 660

Nettoutbetalningar +/- 0 6 939 14 295 22 087 30 334 39 059 79 185 157 898 225 544
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Intyg enligt bostadsrättslagen 3 kap 2 § 

Undertecknade har för det ändamål som avses i 3 kap 2 § bostadsrättslagen granskat förestående 

ekonomiska plan för Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, org. nr. 769642–4048 och får 

härmed avge intyg avseende en bedömning av slutlig kostnad enligt följande.  

Planen innehåller de upplysningar som är av betydelse för bedömande av föreningens verksamhet. 

Den ekonomiska planen är baserad på uppskattade uppgifter och på kända uppgifter vilka stämmer 

överens med handlingar som varit tillgängliga för oss. I planen gjorda beräkningar framstår som 

vederhäftiga. 

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrättslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den 

ekonomiska planen upprättats inträffar något som är av väsentlig betydelse för bedömningen av 

föreningens verksamhet, får föreningen inte upplåta lägenheter med bostadsrätt förrän en ny 

ekonomisk plan upprättats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten. 

Föreningen har i planen kalkylerat med att årsavgifterna skall täcka driftkostnader, räntekostnader, 

fondavsättningar och amorteringar. Skillnaden mellan beräknade avskrivningar och beräknad 

amortering kan göra att det uppstår bokföringsmässiga underskott. Underskotten påverkar inte 

föreningens likviditet, och med beaktande av att avsättning görs för yttre underhåll och att de 

boende svarar för det inre underhållet bedömer vi planen som hållbar. 

Vi bedömer att lägenheterna kan upplåtas med hänsyn till ortens bostadsmarknad och intygar att 

förutsättningarna i 1 kap 5 § bostadsrättslagen är uppfyllda.  

En teknisk besiktning har utförts av Raksystems Projektledarhuset AB, se bilaga till ekonomisk plan, 
därför har vi inte besökt fastigheten då vi bedömer att ett platsbesök av oss inte kan anses tillföra 
något.  
 
På grundval av den företagna granskningen kan vi som ett allmänt omdöme uttala att planen enligt 

vår uppfattning vilar på tillförlitliga grunder samt att däri gjorda antaganden framstår som hållbara 

och rimliga. Som underlag för bedömningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt Bilaga 1 

genomgåtts. 

Stockholm dag enligt digital signatur  Stockholm dag enligt digital signatur  

 

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

Anders Berg    Hans Lindström 
Fastighetsjurist   Fastighetsekonom 
    
Berg Fastighetsjuridik AB   Halind Fastighetskonsult 

 

Av Boverket förklarade behöriga, avseende hela riket, att utfärda intyg angående ekonomiska planer 

och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsförsäkring. 
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Bilaga 1 till intyg avseende ekonomisk plan för Brf Tobaksmonopolet 5, 769642–4048 

 

▪ Registreringsbevis för Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29 

▪ Stadgar för Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29 

▪ FDS-utdrag Stockholm Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29 

▪ Offert finansiering, SoiliFast Finansiering KB, 2024-09-27 

▪ Beräknad anskaffningskostnad, odaterad. 

▪ Entreprenadavtal mellan Franka Tobaksmonopolet 5 AB och Franka Entreprenad AB, 2024-06-10 

▪ Förvärvshandlingar  

- Registreringsbevis Telop 5 Ekonomisk förening, verkställd fusion, 2024-10-10 

- Aktieöverlåtelseavtal mellan Franka Nejlika AB och Telop 5 Ekonomisk förening,  

▪ Teknisk besiktning och underhållsplan, Raksystems Projektledarhuset AB, 2024-07-02 

▪ Avtal osålda lägenheter mellan Franka Landmark och Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 

5, odaterad.  

▪ Intäktsgaranti mellan Franka Landmark AB och Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, 

2024-11-04.  

▪ Årsredovisning 2023 avseende Franka Tobaksmonopolet 5 AB 

▪ Beslut om bifall av bostadsrättsföreningens val av intygsgivare, 2024-11-01 
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Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona |  Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se |  Webbplats: www.boverket.se

Beslut

Datum

2024-11-01

 

 

Processnummer

3.5.3.4

 

 

Diarienummer

7280/2024

 

 

Joachim Sebastian Törnqvist

sebastian.tornqvist@landahl.se

 

 

 Beslut i ärende om godkännande av föreningens val av 
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkänna Anders Berg, Berg Fastighetsjuridik AB, och 

Hans Lindström, Halind Fastighetskonsult, som intygsgivare för 

Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, organisationsnummer 769642-

4048.

Bakgrund

Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5 har ansökt om godkännande av 

intygsgivarna Anders Berg och Hans Lindström som intygsgivare för 

föreningen. Avgift för prövning av ansökan har inkommit till Boverket.

Bestämmelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrättslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av 

bostadsrättsföreningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestämmer har förklarat 

behöriga att utfärda intyg, eller

2. i en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsområdet (EES) 

driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfärdandet av 

intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det är inte tillåtet att utse någon till intygsgivare, om det finns någon 

omständighet som kan rubba förtroendet för hans eller hennes opartiskhet eller 

oberoende. En sådan omständighet kan vara tidigare samarbete med den andra 

intygsgivare som föreningen har utsett eller avser att utse.

Den som är anställd hos ett företag, en organisation eller någon annan som har 

bildat bostadsrättsföreningen eller som har hjälpt till med föreningsbildningen 

eller med att upprätta den ekonomiska planen får inte utses till intygsgivare. 
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Detsamma gäller den som inte har en försäkring för den ersättningsskyldighet 

som han eller hon kan ådra sig i verksamheten.

Ansvarsförsäkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrättsförordningen 

(1991:630), BRF. 

Av 10 a § BRF framgår bland annat att försäkringen ska tecknas hos en 

försäkringsgivare som har tillstånd att driva försäkringsrörelse i en stat inom 

Europeiska ekonomiska samarbetsområdet. Boverket får i enskilda fall besluta 

att försäkringen får tecknas hos en annan försäkringsgivare, om denne är 

underkastad motsvarande krav på soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn 

som gäller för svenska försäkringsföretag. 

Försäkringsvillkoren ska enligt samma bestämmelse i vart fall innebära att

1. försäkringen gäller för

a) krav som framställs mot den försäkrade så länge försäkringen gäller, 

dock inte för skador som har uppkommit före försäkringstiden och som 

var kända när försäkringen tecknades, och

b) befarade krav som den försäkrade får kännedom om och anmäler till 

försäkringsgivaren så länge försäkringen gäller,

2. försäkringen är förenad med ett efterskydd som innebär att den täcker krav 

som framställs mot den försäkrade inom tre år från det att försäkringen har 

upphört att gälla och som inte täcks av någon annan försäkring,

3. försäkringen avseende krav som framställs enligt 1 gäller med ett 

försäkringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp 

per försäkringsår,

4. försäkringsersättningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag för 

självrisk, och

5. försäkringen kan upphöra att gälla tidigast en månad efter det att Boverket 

har underrättats om upphörandet. 

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrättsföreningen utser till 

intygsgivare godkännas av regeringen eller den myndighet som regeringen 

bestämmer. Ett godkännande ska inte lämnas om valet av intygsgivare strider 

mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behörighet som intygsgivare enligt 3 kap.

3 § första stycket 1 BRL. Boverket beslutar även om godkännande enligt 3 kap.

3 a § BRL av den som bostadsrättsföreningen har utsett till intygsgivare.

Skäl för beslutet

Anders Berg och Hans Lindström har behörighet att utfärda intyg. Det har av 

föreningens ansökan inte framkommit någon omständighet som gör att 

förutsättningarna för att godkänna föreningens val av intygsgivare inte kan 
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anses uppfyllda. Ansökan från Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5 om 

godkännande av intygsgivare ska därför bifallas.

I detta ärende har enhetschef Joacim Möhlnhoff beslutat och signerat beslutet 

elektroniskt. Föredragande har varit handläggare Emelie Linderang.

Joacim Möhlnhoff

enhetschef

Emelie Linderang

handläggare
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1. ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR



Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, org.nr. 769642-4048, som registrerats hos Bolagsverket 2024-04-29 har enligt 



stadgarna registrerade 2024-10-29 till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 



upplåta bostäder, i förekommande fall mark och lokaler åt medlemmarna till nyttjande utan tidsbegränsning. Vidare att i 



förekommande fall uthyra kommersiella lokaler, garageplatser och p-platser. Medlems rätt i föreningen på grund av upplåtelse 



utan begränsning i tiden kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.



I enlighet med 3 kap 1 § bostadsrättslagen (1991:614) har styrelsen upprättat följande ekonomiska plan för föreningens 



verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig på den slutliga kostnaden för föreningens hus. Beräkning av 



föreningens årliga kapital- och driftskostnader grundar sig på vid tiden för planens upprättande kända förhållanden. 



Föreningen avser att bedriva sin verksamhet såsom ett privatbostadsföretag (en så kallad äkta bostadsrättsförening).



Bostadsrätterna kommer att upplåtas när den ekonomiska planen är registrerad hos Bolagsverket. Upplåtelse beräknas ske 



under november 2024. Tillträde beräknas ske från mitten av  november 2024.



Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).



Franka Landmark AB lämnar garanti vad gäller förvärv av eventuellt osålda lägenheter i projektet som omfattar att Franka 



Landmark AB eller anvisat bolag inom koncernen garanterar att köpa lägenhet i projektet som inte sålts inom 6 från 



avräkningstidpunkten.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN



Fastighetsbeteckning: Stockholm Tobaksmonopolet 5
Adress: Rosenlundsgatan 38 A, 118 53 Stockholm
Fastighetens areal: 375 kvm
Bostadsarea (BOA): 539 kvm
Lokalarea (LOA): 381



Antal bostadslägenheter: 10 st
Antal lokaler:



Antal p-platser (på mark): 1 p-plats på mark med ytterligare en under bygglovsprocess.
Byggnadsår: 1936-1939
Husets utformning:



Bostadsbeskrivning Rosenlundsgatan 38A



Lägenhetsnr Rum Inredning Väggar/tak Golv
1101 Hall



Kök Trinette (spis/kyl) Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum Målat Golvplank



1102 Hall Målat Plastmatta
Kök Diskmaskin, mikro, fläkt, spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum Målat Golvplank
Sovrum
Vardagsrum Målat Golvplank



1103 Hall Målat Parkett
Kök Spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Plastmatta
Sovrum Målat Plastmatta
Sovrum
Vardagsrum Målat Parkett



1104 Hall
Kök Trinette (spis/kyl) Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum Målat Golvplank



Servitut och gemensamhetsanläggningar



Fastigheten belastas av nedan servitut:



1) Utrymningsväg, officialservitut: last



2) Infart, officialservitut: förmån



3) Tillträde, officialservitut: förmån



4) Tillträde, officialservitut: last



Föreningens fastighet deltar gemensamhetsanläggningen Stockholm Tobaksmonopolet GA:7 med ändamål gemensamma 



byggnadskonstruktioner (pelare och väggar) samt de installationer och anordningar som erfordras för anläggningens 



funktionella drift. Gemensamhetsanläggningen är delägarförvaltad.  



Andelstal för utförande och drift



Stockholm Tobaksmonopolet 2: 1/2



Stockholm Tobaksmonopolet 5: 1/2.



En (1) kommersiell lokal som upplåts för lokal- och bostadsändamål samt en (1) 



lokal i källarplan -2 för uthyrning av ett större antal förråd. 



kvm varav 186 kvm som upplåts med bostadsrätt och 195 kvm 



som hyrs ut. 



Flerfamiljshus om fyra våningar med tio bostadslägenheter och en (1) 



bostadsrättslokal ovan mark med källare i två plan under mark.  
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1201 Hall Målat Golvplank
Kök Diskmaskin, mikro, fläkt, spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum Målat Golvplank
Sovrum Målat Golvplank
Vardagsrum Målat Golvplank



1202 Hall Målat Golvplank
Kök Diskmaskin, mikro, fläkt, spis/ugn, kyl/frys Målat Golvplank
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum Målat Golvplank
Sovrum Målat Golvplank
Vardagsrum Målat Golvplank



1203 Hall
Kök Trinette (spis/kyl) Målat Målad parkett
Bad Kommod/tvättställ, spegel, WC, dusch Kakel/målat Plastmatta
Sovrum
Sovrum
Vardagsrum Loftsäng Målat Målad parkett



1301 Hall Målat Plastmatta
Kök Spis/ugn, kyl/frys Målat Plastmatta
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum Målat Plastmatta
Sovrum Målat Plastmatta
Vardagsrum Målat Parkett



1302 Hall Målat Plastmatta
Kök Spis/ugn, kyl/frys Målat Plastmatta
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum
Sovrum Målat Parkett
Vardagsrum Målat Parkett



1303 Hall Målat Klinker
Kök Spis/ugn, kyl Målat Klinker
Bad Handfat, spegel, WC, badkar Kakel/målat Klinker
Sovrum
Sovrum Målat Klinker
Vardagsrum Målat Parkett



Beskrivning av föreningens hus:
Grundläggning: Grundmur av betong 



Stomme: Tegel och konstruktionsbetong



Mellanbjälklag: Konstruktionsbetong, fyllning, övergolv



Yttertak: Konstruktionsbetong, fukt/värmeisolering, ytskikt av singel



Yttervägg: Tegel



Fasad: Natursten bottenvåning, puts på övriga fasader



Fönster: 2-glas fönster med kopplade bågar, innerbåge trä och ytterbåde aluminium.



Entréer: Träportar trapphus, glasparti aluminium framsida, glasparti trä på gård 



Balkong/terrasser: Gemensam takterrass med trädäck
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Lägenhetsdörrar: Tamburdörrar av trä eller säkerhetstyp



Trappor: Naturstensbelagd betongtrappa



Hissar: Nej



Installationer:
Vatten/avlopp: Fastigheten är ansluten till det kommunala nätet.



Uppvärmning: Fjärrvärme + radiatorer



Ventilation: Mekanisk frånluft bostäder, tilluft via fönster/fasad
Mekanisk till- och frånluft till lokal, källare -2 samt tvättstuga



El: Fastighetsmätare och elmätare i elnisch utanför lägenheten. 



TV/tele/bredband: Fastigheten är ansluten till fibernät.



Allmänna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till föreningens hus
Sophantering: Kärl på gård, rest- och matavfall.



Tvättstuga: Tvättstuga med 2 st tvättmaskiner, 1 st torktumlare, 1 st torkskåp och 1 st mangel



Cykelrum/barnvagnsrum: På gård eller i eget invändigt förråd



Lägenhetsförråd: Lägenhetsförråd i källarplan.



Beskrivning av lokaler



Lokal 1: Bottenvåning Betonggolv, målade väggar och träcementskivor i tak.



Lokal 2: Källarplan -2 Betonggolv, målade väggar och tak



Underhållsbehov:



Försäkring:



Föreningen har låtit genomföra en teknisk statusbesiktning av föreningens hus och mark inför framtagandet av denna 



ekonomiska plan. I samband med att föreningens hus och mark besiktigades togs även fram en 50-årig teknisk underhållsplan 



av vilken föreningens kommande underhålls- och återinvesteringsbehvov de kommande 50 åren framgår. Av underhållsplanen 



framgår att Föreningen inte har några större underhålls- eller återinvesteringsbehov inom de närmsta cirka 20 åren, varför 



föreningen inte räknar med annat underhåll än normalt löpande underhåll. 



Föreningen avser hålla fastigheten fullvärdesförsäkrad (inklusive ansvarsförsäkring för styrelsen). 
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3. KOSTNAD FÖR FÖRENINGENS FASTIGHETSFÖRVÄRV



Anskaffningskostnad Belopp Nyckeltal 
1)



Varav:
Övertagande av skuld vid fusion 36 000 000
Köpeskilling aktier 24 882 700
Renoverings- och ombildningskostnader 10 152 300
Summa total och slutligt känd anskaffningskostnad 71 035 000 97 979



Finansiering
Insatser och upplåtelseavgifter 58 035 000 80 048
Lån 13 000 000 14 130
Summa finansiering 71 035 000 97 979



Area upplåten med bostadsrätt
Bostadsarea 725 kvm
Summa area upplåten med bostadsrätt 725 kvm



Area upplåten med hyresrätt 195 kvm
Totalarea 920 kvm



1) Kronor per kvm boarea (BOA) och lokalarea (LOA). 



Föreningen har förvärvat samtliga aktier i Franka Tobaksmonopolet 5 AB, org.nr. 559170-0546, som vid tidpunkten för förvärvet 



var ägare till fastigheten Stockholm Tobaksmonopolet 5. Föreningen har därefter genom fusion absorpberat det helägda 



dotterbolaget. Genom fusionen har föreningen blivit lagfaren ägare av fastigheten Stockholm Tobaksmonopolet 5. 



På fastigheten återfinns ett flerfamiljshus om 10 bostadslägenheter och en (1) bostadsrättslokal. Byggnaden har två 



källarvåningar inom vilka ett större antal förråd återfinns. Föreningen har låtit omlägga taket på byggnaden samt byggt 



takterrass, renoverat trapphuset, reline av avloppsstammar, byggt förråd i källaren, bytt radiatorventiler och termostater samt 



justerat värmesystemet. 



Bostadslägenheterna och bostadsrättslokalen kommer upplåtas med bostadsrätt.  



Summa total och slutligt känd anskaffningskostnad för 



föreningens hus innefattande köpeskilling aktier, övertagande 



av skulder vid fusion, renoveringskostnader och 



ombildningskostnader.
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4. BERÄKNING AV FÖRENINGENS LÖPANDE KOSTNADER, AVSÄTTNINGAR OCH UTBETALNINGAR



Kapitalkostnad och amortering



Lån Belopp Bindningstid Räntesats Räntekostnad
Lån 1 13 000 000 3 år 3,15% 409 500
Summa 13 000 000 409 500



Räntekostnad, år 1 409 500
Amortering, år 1 0



Summa beräknad kapitalkostnad och amortering 409 500



Fondavsättning



Summa fondavsättning, år 1 46 000



Avskrivningar



Underlag för avskrivning: 27 182 398
Avskrivningsbelopp: 407 736



Föreningen har erhållit en finansieringsoffert med  räntevillkor 3,15 % avseende bindningstiden 3 år.  Räntorna kan komma att 



förändras till den dag föreningen handlar upp sin långsiktiga belåning. Inför slutplacering av föreningens lån kan andra 



bindningstider väljas.



Föreningens finaniserisoffert är utan krav på amortering varför föreningen avser att påbörja amortering på föreningens lån år 



från och med år 6 med en amortering om 0,5 % av lånets ursprungliga belopp per år. 



Säkerhet för lån är pantbrev i fastigheten.



Enligt föreningens stadgar ska avsättning till fond för yttre underhåll ske årligen enligt antagen underhållsplan alternativ med 



ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvärde. Styrelsen avser att avsätta ett belopp om 50 kr/kvm BOA 



och LOA under föreningens tre första år. Ekonomisk prognos utgår från att föreningen efter år 3 antar en underhållsplan enligt 



vilken avsättningen till fond för underhåll görs med 50 kr/kvm BOA och LOA.



Föreningens årsavgiftsuttag täcker del av kostnaden för avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av föreningens årliga 



amortering samt avsättning till fond för yttre underhåll. Föreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller 



ytterligare del av det årliga avskrivningsbeloppet i årsavgiften.



Föreningen ska enligt bokföringslagen (1999:1078) göra avskrivningar på byggnaden vilket påverkar föreningens 



bokföringsmässiga resultat men inte dess likviditet. Föreningen kommer att välja ett redovisningsregelverk som anses lämpligt 



för föreningen. I det fall föreningen väljer bokföringsnämndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer 



byggnaden delas in i komponenter och göra avskrivningar därefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har bedömts till 1,5 



procent vilket innebär att redovisningsmässiga avskrivningar år 1 uppgår till:
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Driftskostnader



Föreningens driftskostnader har beräknats efter normal förbrukning enligt nedan:



Vatten och avlopp 15 000
Värme och varmvatten 180 835
Fastighetsel 58 863
Teknisk förvaltning 15 000
Ekonomisk förvaltning 20 000
Revision 31 250
Försäkringspremier (ex. bostadsrättstillägg) 38 000
Sophämtning 17 000
Trappstädning 30 000
Bredband/TV 29 000
Arvode styrelse 10 000
Övrigt/löpande underhåll 5 000
Summa driftskostnader 449 948



Bostadsrättshavare av bostad tecknar eget avtal med leverantör och svarar själv för kostnaden avseende:
- Hushållsel
- Hemförsäkring



Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvärdet har ännu inte fastställs men har beräknats till:
mark bostäder 16 000 000
byggnad bostäder 10 200 000
mark lokal 2 393 000
byggnad lokal (garage) 3 349 000
Summa 31 942 000



Fastighetsavgift bostäder 16 300



Fastighetsskatt lokaler 57 420



Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 73 720



SUMMA BERÄKNING AV FÖRENINGENS LÖPANDE KOSTNADER, AVSÄTTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 979 168



5. BERÄKNING AV FÖRENINGENS ÅRLIGA INTÄKTER



Årsavgifter bostäder 554 601



Årsavgifter lokaler 247 870



Hyresintäkter lokaler 1) 176 697



SUMMA BERÄKNADE INTÄKTER 979 168



1) Hyresintäkterna är beräknade på 900 kr per kvm förråd och månad. Intäkten avseende förråden är garanterad av Franka Landmark AB för en tid om 2 år. 



Småhus, bostadshyreshus och ägarlägenheter nybyggda år 2012 eller senare, alternativt renoverade i sådan omfattning att nytt 



värdeår 2012 eller senare meddelas, är befriade från kommunal fastighetsavgift i 15 år. Statlig fastighetsskatt utgår med 1,0 % 



av taxeringsvärdet för lokaler inklusive mark.



Bedömning av de löpande driftskostnaderna har beräknats utifrån den normala kostnadsbilden för likvärdiga fastigheter. Det 



faktiska värdet för enstaka poster kan bli högre eller lägre än det beräknade värdet.
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EKONOMISK PLAN FÖR BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN TOBAKSMONOPOLET 5



6. RESULTAT- OCH KASSAFLÖDESPROGNOS



Resultatprognos Belopp Nyckeltal 
1)



Årsavgifter bostäder 554 601 603



Årsavgifter lokaler 247 870 269



Hyresintäkter lokaler 176 697



Summa intäkter 979 168



Driftskostnader 449 948 489



Fastighetsavgift bostäder 16 300



Fastighetsskatt lokaler 57 420



Avskrivningar 407 736 443



Räntekostnader 409 500



Summa kostnader 1 340 904



Årets resultat -361 736



Avsättning underhållsfond 46 000 50



Kassaflödesprognos



Summa intäkter 979 168



Summa kostnader -1 340 904



Återföring avskrivningar 407 736



Kassaflöde från löpande drift 46 000 50



Amorteringar 0 0



Summa kassaflöde 46 000 50



1) Kronor per kvm boarea (BOA) och lokalarea (LOA). 
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7. REDOVISNING AV LÄGENHETERNA



Lghnr Vån Lgh-typ



(r o k)
Boarea/lokalarea 



3)



(kvm)



Balkong/



Terrass/



uteplats



Insats Upplåtelse-



avgift



Insats och 



upplåtelseavgift



Andelstal



insats %
Årsavgift 



1) Månadsavgift Andelstal 



årsavgift %



1101 1 1 19 Nej 1 575 000 675 000 2 250 000 3,88% 31 397 2 616 3,91%
1102 1 2 64 Nej 4 725 000 2 025 000 6 750 000 11,63% 61 198 5 100 7,63%
1103 1 2 61 Nej 4 900 000 2 100 000 7 000 000 12,06% 60 173 5 014 7,50%
1104 1 1 17 Nej 1 400 000 600 000 2 000 000 3,45% 28 092 2 341 3,50%
1201 2 3 86 Nej 4 567 500 1 957 500 6 525 000 11,24% 76 925 6 410 9,59%
1202 2 3 87 Nej 4 312 000 1 848 000 6 160 000 10,61% 78 635 6 553 9,80%
1203 2 1 23 Nej 1 855 000 795 000 2 650 000 4,57% 38 007 3 167 4,74%
1301 3 3 69 Nej 5 075 000 2 175 000 7 250 000 12,49% 62 908 5 242 7,84%
1302 3 2 58 Nej 4 340 000 1 860 000 6 200 000 10,68% 59 147 4 929 7,37%
1303 3 2 55 Nej 3 955 000 1 695 000 5 650 000 9,74% 58 121 4 843 7,24%



BV 
2)



BV 186 Nej 3 920 000 1 680 000 5 600 000 9,65% 247 870 20 656 30,89%
Summa 725 40 624 500 17 410 500 58 035 000 100,00% 802 471 66 873 100,00%



1) I årsavgift ingår även respektive lägenhets kostnad för Bredband. Bredbandet motsvarar leverantörens basutbud. 



2) Bostadsrättslokalen på bottenvåning utgörs av lokalutrymmen och får enligt gällande bygglov endast användas för lokaländamål. Föreningen kommer verka 



för bygglov för ändrad användning som medger användning av ytan för bostadsändamål. 



3) Uppmätning har skett avseende samtliga lägenheter med undantag för lägenhet 1201 och 1202, för dessa lägenheter har area tagits från tidigare 



fastighetsuppgifter. 
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8. EKONOMISK PROGNOS



Löpande penningvärde (SEK)



ÅR 1 2 3 4 5 6 10 16 20



Resultatprognos



Årsavgifter bostäder 1) 554 601 565 693 577 007 588 547 600 318 630 334 682 294 768 374 831 713



Årsavgifter lokaler 247 870 252 827 257 884 263 041 268 302 273 668 296 227 333 600 361 099



Hyresintäkter lokaler 176 697 180 231 183 836 187 512 191 263 195 088 211 169 237 811 257 414



Summa intäkter 979 168 998 751 1 018 726 1 039 101 1 059 883 1 099 090 1 189 691 1 339 785 1 450 226



Driftskostnader 449 948 458 947 468 126 477 488 487 038 496 779 537 730 605 571 655 489



Fastighetsavgift bostäder 16 300 16 626 16 959 17 298 17 644 17 997 19 480 21 938 23 746



Fastighetsskatt lokaler 57 420 58 568 59 740 60 935 62 153 63 396 68 622 77 280 83 650



Avskrivningar 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736



Räntekostnader 409 500 409 500 409 500 409 500 409 500 409 500 401 310 389 025 380 835



Summa kostnader 1 340 904 1 351 377 1 362 060 1 372 957 1 384 071 1 395 408 1 434 878 1 501 549 1 551 456



Årets resultat -361 736 -352 626 -343 334 -333 856 -324 188 -296 318 -245 187 -161 764 -101 230



Avsättning underhållsfond 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000 46 000



Kassaflödesprognos



Summa intäkter 979 168 998 751 1 018 726 1 039 101 1 059 883 1 099 090 1 189 691 1 339 785 1 450 226



Summa kostnader -1 340 904 -1 351 377 -1 362 060 -1 372 957 -1 384 071 -1 395 408 -1 434 878 -1 501 549 -1 551 456



Återföring avskrivningar 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736 407 736



Kassaflöde från löpande drift 46 000 55 110 64 402 73 880 83 548 111 418 162 549 245 972 306 506



Amorteringar 2) 0 0 0 0 0 -65 000 -65 000 -65 000 -65 000



Summa kassaflöde 46 000 55 110 64 402 73 880 83 548 46 418 97 549 180 972 241 506



Ackumulerat kassaflöde exklusive 



förändringar rörelsekapital 3) 0 46 000 101 110 165 512 239 392 322 940 584 247 1 373 988 2 187 380



Avskrivningar + avsättning till 



underhållsfond 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736 453 736



Prognosförutsättningar



Räntesats lån 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15% 3,15%



Inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%



Total bostadsrättsarea (ej biarea) 725 725 725 725 725 725 725 725 725



3) Motsvarar avsättning till underhållsfond samt rörelseöverskott därutöver.



1) Årsavgifterna har i denna prognos räknats upp med årlig höjning om 2 % med undantag för år 6 då avgifterna räknas upp med 5 %.



2) Föreningens finaniserisoffert är utan krav på amortering varför föreningen avser att påbörja amortering på föreningens lån år 6. 
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9. KÄNSLIGHETSANALYS



Löpande penningvärde (SEK). Eventuell likviditets-/räntereserv har inte beaktats i denna analys.



ÅR 1 2 3 4 5 6 10 16 20



Enligt ekonomisk prognos



Årsavgift, totalt 802 471 818 520 834 891 851 589 868 620 904 002 978 521 1 101 974 1 192 812



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 872 890 907 926 944 983 1 064 1 198 1 297



Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men räntesats + 1 % (allt annat lika)



Årsavgift, totalt 932 471 948 520 964 891 981 589 998 620 1 034 002 1 105 921 1 225 474 1 313 712



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 286 1 308 1 331 1 354 1 377 1 426 1 525 1 690 1 812



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 414 419 423 428 433 444 462 493 515



Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men räntesats + 2 % (allt annat lika)



Årsavgift, totalt 1 062 471 1 078 520 1 094 891 1 111 589 1 128 620 1 164 002 1 233 321 1 348 974 1 434 612



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 465 1 488 1 510 1 533 1 557 1 606 1 701 1 861 1 979



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 593 598 603 608 613 623 638 663 682



Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +1 %



Årsavgift, totalt 802 471 821 990 842 004 862 525 883 567 923 153 1 016 577 1 175 566 1 295 756



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 107 1 134 1 161 1 190 1 219 1 273 1 402 1 621 1 787



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 235 244 254 264 275 291 339 424 491



Nettoutbetalningar +/- 0 3 470 7 113 10 936 14 946 19 150 38 056 73 592 102 945



Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna plan) men med inflation +2 %



Årsavgift, totalt 802 471 825 460 849 186 873 675 898 955 943 062 1 057 707 1 259 872 1 418 356



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 1 107 1 139 1 171 1 205 1 240 1 301 1 459 1 738 1 956



Årsavgift, kr/kvm (genomsnitt) +/- 235 249 264 279 296 318 395 540 660



Nettoutbetalningar +/- 0 6 939 14 295 22 087 30 334 39 059 79 185 157 898 225 544
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Intyg och bilaga till ek plan Brf Tobaksmonopolet 5.pdf




Intyg enligt bostadsrättslagen 3 kap 2 § 



Undertecknade har för det ändamål som avses i 3 kap 2 § bostadsrättslagen granskat förestående 



ekonomiska plan för Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, org. nr. 769642–4048 och får 



härmed avge intyg avseende en bedömning av slutlig kostnad enligt följande.  



Planen innehåller de upplysningar som är av betydelse för bedömande av föreningens verksamhet. 



Den ekonomiska planen är baserad på uppskattade uppgifter och på kända uppgifter vilka stämmer 



överens med handlingar som varit tillgängliga för oss. I planen gjorda beräkningar framstår som 



vederhäftiga. 



Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrättslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den 



ekonomiska planen upprättats inträffar något som är av väsentlig betydelse för bedömningen av 



föreningens verksamhet, får föreningen inte upplåta lägenheter med bostadsrätt förrän en ny 



ekonomisk plan upprättats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten. 



Föreningen har i planen kalkylerat med att årsavgifterna skall täcka driftkostnader, räntekostnader, 



fondavsättningar och amorteringar. Skillnaden mellan beräknade avskrivningar och beräknad 



amortering kan göra att det uppstår bokföringsmässiga underskott. Underskotten påverkar inte 



föreningens likviditet, och med beaktande av att avsättning görs för yttre underhåll och att de 



boende svarar för det inre underhållet bedömer vi planen som hållbar. 



Vi bedömer att lägenheterna kan upplåtas med hänsyn till ortens bostadsmarknad och intygar att 



förutsättningarna i 1 kap 5 § bostadsrättslagen är uppfyllda.  



En teknisk besiktning har utförts av Raksystems Projektledarhuset AB, se bilaga till ekonomisk plan, 
därför har vi inte besökt fastigheten då vi bedömer att ett platsbesök av oss inte kan anses tillföra 
något.  
 
På grundval av den företagna granskningen kan vi som ett allmänt omdöme uttala att planen enligt 



vår uppfattning vilar på tillförlitliga grunder samt att däri gjorda antaganden framstår som hållbara 



och rimliga. Som underlag för bedömningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt Bilaga 1 



genomgåtts. 



Stockholm dag enligt digital signatur  Stockholm dag enligt digital signatur  



 



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



Anders Berg    Hans Lindström 
Fastighetsjurist   Fastighetsekonom 
    
Berg Fastighetsjuridik AB   Halind Fastighetskonsult 



 



Av Boverket förklarade behöriga, avseende hela riket, att utfärda intyg angående ekonomiska planer 



och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsförsäkring. 



  











Bilaga 1 till intyg avseende ekonomisk plan för Brf Tobaksmonopolet 5, 769642–4048 



 



▪ Registreringsbevis för Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29 



▪ Stadgar för Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29 



▪ FDS-utdrag Stockholm Tobaksmonopolet 5, 2024-10-29 



▪ Offert finansiering, SoiliFast Finansiering KB, 2024-09-27 



▪ Beräknad anskaffningskostnad, odaterad. 



▪ Entreprenadavtal mellan Franka Tobaksmonopolet 5 AB och Franka Entreprenad AB, 2024-06-10 



▪ Förvärvshandlingar  



- Registreringsbevis Telop 5 Ekonomisk förening, verkställd fusion, 2024-10-10 



- Aktieöverlåtelseavtal mellan Franka Nejlika AB och Telop 5 Ekonomisk förening,  



▪ Teknisk besiktning och underhållsplan, Raksystems Projektledarhuset AB, 2024-07-02 



▪ Avtal osålda lägenheter mellan Franka Landmark och Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 



5, odaterad.  



▪ Intäktsgaranti mellan Franka Landmark AB och Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, 



2024-11-04.  



▪ Årsredovisning 2023 avseende Franka Tobaksmonopolet 5 AB 



▪ Beslut om bifall av bostadsrättsföreningens val av intygsgivare, 2024-11-01 
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Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona |  Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se |  Webbplats: www.boverket.se



Beslut



Datum



2024-11-01



 



 



Processnummer



3.5.3.4



 



 



Diarienummer



7280/2024



 



 



Joachim Sebastian Törnqvist



sebastian.tornqvist@landahl.se



 



 



 Beslut i ärende om godkännande av föreningens val av 
intygsgivare



Beslut



Boverket beslutar att godkänna Anders Berg, Berg Fastighetsjuridik AB, och 



Hans Lindström, Halind Fastighetskonsult, som intygsgivare för 



Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5, organisationsnummer 769642-



4048.



Bakgrund



Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5 har ansökt om godkännande av 



intygsgivarna Anders Berg och Hans Lindström som intygsgivare för 



föreningen. Avgift för prövning av ansökan har inkommit till Boverket.



Bestämmelser



Enligt 3 kap. 3 § bostadsrättslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av 



bostadsrättsföreningen bland dem som



1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestämmer har förklarat 



behöriga att utfärda intyg, eller



2. i en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsområdet (EES) 



driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfärdandet av 



intyg av liknande slag som avses i 2 §.



Det är inte tillåtet att utse någon till intygsgivare, om det finns någon 



omständighet som kan rubba förtroendet för hans eller hennes opartiskhet eller 



oberoende. En sådan omständighet kan vara tidigare samarbete med den andra 



intygsgivare som föreningen har utsett eller avser att utse.



Den som är anställd hos ett företag, en organisation eller någon annan som har 



bildat bostadsrättsföreningen eller som har hjälpt till med föreningsbildningen 



eller med att upprätta den ekonomiska planen får inte utses till intygsgivare. 
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Detsamma gäller den som inte har en försäkring för den ersättningsskyldighet 



som han eller hon kan ådra sig i verksamheten.



Ansvarsförsäkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrättsförordningen 



(1991:630), BRF. 



Av 10 a § BRF framgår bland annat att försäkringen ska tecknas hos en 



försäkringsgivare som har tillstånd att driva försäkringsrörelse i en stat inom 



Europeiska ekonomiska samarbetsområdet. Boverket får i enskilda fall besluta 



att försäkringen får tecknas hos en annan försäkringsgivare, om denne är 



underkastad motsvarande krav på soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn 



som gäller för svenska försäkringsföretag. 



Försäkringsvillkoren ska enligt samma bestämmelse i vart fall innebära att



1. försäkringen gäller för



a) krav som framställs mot den försäkrade så länge försäkringen gäller, 



dock inte för skador som har uppkommit före försäkringstiden och som 



var kända när försäkringen tecknades, och



b) befarade krav som den försäkrade får kännedom om och anmäler till 



försäkringsgivaren så länge försäkringen gäller,



2. försäkringen är förenad med ett efterskydd som innebär att den täcker krav 



som framställs mot den försäkrade inom tre år från det att försäkringen har 



upphört att gälla och som inte täcks av någon annan försäkring,



3. försäkringen avseende krav som framställs enligt 1 gäller med ett 



försäkringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp 



per försäkringsår,



4. försäkringsersättningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag för 



självrisk, och



5. försäkringen kan upphöra att gälla tidigast en månad efter det att Boverket 



har underrättats om upphörandet. 



Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrättsföreningen utser till 



intygsgivare godkännas av regeringen eller den myndighet som regeringen 



bestämmer. Ett godkännande ska inte lämnas om valet av intygsgivare strider 



mot 3 §.



Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behörighet som intygsgivare enligt 3 kap.



3 § första stycket 1 BRL. Boverket beslutar även om godkännande enligt 3 kap.



3 a § BRL av den som bostadsrättsföreningen har utsett till intygsgivare.



Skäl för beslutet



Anders Berg och Hans Lindström har behörighet att utfärda intyg. Det har av 



föreningens ansökan inte framkommit någon omständighet som gör att 



förutsättningarna för att godkänna föreningens val av intygsgivare inte kan 
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anses uppfyllda. Ansökan från Bostadsrättsföreningen Tobaksmonopolet 5 om 



godkännande av intygsgivare ska därför bifallas.



I detta ärende har enhetschef Joacim Möhlnhoff beslutat och signerat beslutet 



elektroniskt. Föredragande har varit handläggare Emelie Linderang.



Joacim Möhlnhoff



enhetschef



Emelie Linderang



handläggare
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