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1 Allmanna férutsatiningar

Bostadsrattsféreningen Nalstabacken, org.nr. 769635-5564, registrerat den 27 oktober 2017
av Bolagsverket. Bostadsrattféreningen har till syfte att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens byggnader, upplata bostader &t medlemmarna till nyttjande
utan begrénsning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlemsratt i foreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsratishavare.,

Bostadsrattsféreningen kommer att forvarva fastigheterna Stockholm Tingfast 22, Tingfast 23
och Tingfast 24 i Stockholm Stad. Fastighetsforvarvet har skett genom att féreningen
forvarvade samtliga aktier i Strand Fastigheter Tingfast AB, org. nr. 5569114-6039, ("Bolaget”)
som Agede fastigheterna. Féreningen forvarvade sedan fastigheterna fran Bolaget for av
Bolaget bokfort varde. Overskott i Bolaget kommer att delas ut till foreningen dérefter
kommer Bolaget att likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening ("Bolagsombildning") har
prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsféreningen i framtiden
avyttrar fastigheterna kommer det dvertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for
berakning av skattepliktig vinst.

Bostadsratterna kommer att upplatas nar den ekonomiska planen ar registrerad hos
Bolagsverket, vilket beréknas ske under februari 2019. Produktion av bostadsratterna
pabérjades under augusti 2018 och inflyttning beréknas ske fran och med mars 2019.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan for foreningens kommande verksamhet. Uppgifterna och
uppskattningar i planen grundar sig pa forhallanden som &r kénda vid tidpunkten fér planens
upprattande. Ekonomiska planen kommer att ligga till grund for eventuella framtida
upplatelseavtal med bostadsképare, i enlighet med 4 kap. 5 § bostadsrattslagen (1291:614).

Varje lagenhet har separat anldggning fér uppvarmning och framstallan av varmvatten. VA
ingar i avgiften. Till varje lagenhet kommer fiber internetanslutning finnas. Varje
bostadsrattshavare ombesorjer sjalv abonnemang for TV och internet. Parabolantenn,
antenn for tv eller antenn for internet ar tillatet att séttas upp utanfér fasaden till varje
lagenhet. Varje medlem svarar for inre underhall exkl. varmeanléggning. Varje lagenhet skall
tillfdrsakras minst en parkeringsplats som skall inga i arsavgiften.
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2 Beskrivning av fastigheter

Kommun
Typkod

Fastighetsbeteckningar, tomtarea

Detaljplan

Agandestatus
Forsakring

3 Byggnadsbeskrivningen

Byggnadsar
Byaggnadstyp

Lagenhetsarea
BOA, boarea
Biarea

Antal bostadsratislégenheter
Antalet parkeringsplatser

Grundlaggning
Stomme
Yitervaggar
Bjalklag
Yitertak
Altaner
Fonster
Uppvarmning

Vatten/aviopp
Ventilation

Lagenheter
Vitvaror

Invandiga vaggar
Invandigt tak
Golv

Badrum
Tvéttstuga

Stockholm stad
220

Stockholm Tingfast 22, 596 kvm
Stockholm Tingfast 23, 606 kvm
Stockholm Tingfast 24, 638 kvm
Pl 7633 som vunnit laga kraft 1980-03-26

Aganderatt
Fastigheterna kommer att férsakras till fullvarde.

Medlemmarna i féreningen rekommenderas att
komplettera sin hemforsakring med ett s kallat
bostadsratistillagg.

2019

tre parhus om vardera tva Igh samt tre fristdende
hus (Studiohus)

660 kvim

627 kvm

2 kvm/igh, totalt 18 kvm (utomhus forrad)

9

9

Betongplatta pa mark

Tra

Tra

Trabjalklag

Tegel/betongpannaor

Tryckimpregnerat virke

Tréa—3 glas

varmeanladggning, franiuftvarmepump, ar forsedd
med egen varmvattenberedare om 5 kW.
Varmvattenberedare fér Studichus

anslutet till kommunalt nat

FX: Mekaniskt franluft med varmeatervinning och
reglerbara ventiler for tilluft

Siemens eller likvardigt

Malat

Malade gipstak

Ekparkett

helkaklade vaggar och Klinker pa golv

i varje lagenhet finns utrymme fér kiadvard
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4 Finansieringsplan

Insaiser bostadsraiter 29 355 000
Upplatelseavgifter 0

Lan 8778 000
Summan 38 133 000

5 Forvarvskostnader

Forvarv av fastighet och kommunala avgifter, 21 083 000
bildning av brf och maklarkostnaderna

Totalentreprenad for uppforande av 17 000 000
byggnaderna, kommunala avgifter

Kassa i bostadsrattsforeningen 50 000
Summa 38 133 000

Anskaffningskostnad &r 57 701 kr/lkvm (60 738 kr/BOA).

6 Berakning av foreningens arliga kostnader

6.1 Kapitalkostnader

Langivare Belopp *! Rantesats Réntekostnad Amortering
Lan 8 778 000 27%(2ar) 237 006 87780
Summa 8 778 000 254 562 87 780

*1 Fgreningslan motsvarar 13 300 kr/kvm lagenhetsarea (14 000 ki/BOA). Foreningen har
erhallit en bankoffert fran SEB med ett lan om 8 778 000 kr. Lanet ar amorteringsfritt ar 1-5.
Kalkylen bygger pé att 1anet amorteras fran ar 1 med en 1/100 per &r. Lanet har en ranta om
2,32 % for 2 ar bundet 1an. Kalkylrintan i denna kostnadskalkyl &r 2,7 %. Utbver detta har
foreningen en kassa om 50 000 kronor som &verskott efter ait foreningens
anskaffningskostnader ar betalda till fullo.



6.2 Drifiskostnader

Foérsékring 9240
Ekonomisk och teknisk forvaltning 19 000
Lopande underhall (5 kr * 660 kvm) 3 300

Uppvarmning 0
Vatten/VA 25 000
Sophantering 9 000
Elavgifter 0
TV/internet 0
Styrelsearvode 0
Summa 65 540

Driftkostnaden for &r 1 uppgar fill 99 kr/kvm/ar (104 kr/BOA/ar) som ingér i manadsavgiften.
Utdver manadsavgift fillkommer fér varje bostadsréttshavare att betala fér uppvarmning av
sin lagenhet. Kostnaden fér uppvarmning debiteras pa hushéllselen och uppgar till ca 55
kWh/kvm och ar. Kostnaden fér en 1 kWh ar ca 1,5 kr. Varje hushall ansvarar sjalv for
kostnader for tv och internet.

6.3 Kommunal fastighetsavgift

Fastigheterna har &nnu inte &satts ett taxeringsvérde. Fastigheternas taxeringsvérde har i
stallet uppskattas med hjélp av Skatteverkets anvisningar for berakning av taxeringsvarde.
Taxeringsvardet har beréknats for fastigheterna till 23 064 000 kronor varav mark 6 864 000

kronor och byggnad 16 200 000 kronor.

Den kommunala fastighetsavgiften for tvabostadshus &r ca 8 049 kronor per fastighet och ar.
Fér nybyggnation uttas ingen kommunal fastighetsavgift de férsta 15 aren réknat fran ar
2018.

Kommunal fastighetsavgift® 0

*Husen ar befriat fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar fran ar 2019 raknat. Fran ar 2034
betalar foreningen en kommunal fastighetsavgift om 10 832 kronor per fastighet uppraknat
med inflation under férutsatining att ingen &ndring av beskattning sker, totalt 32 499 kronor.

6.4 Avsattning till fond for yttre underhall

| avvaktan pa antagen underhalisplan gérs fondavsattning med 20 kr/kvm och &r. Detta skall
utgbra féreningens underhalisfond. Medlemmarna har underhélisansvaret for inre underhall
av bostadsratislagenheten.

20 kr/kvm x 660 kvm 13 200 kronor, (21 kr/BOA/&r)

6.5 Avskrivningar

Foreningen ska enligt lag géra bokféringsméssiga avskrivningar pa byggnaderna. Denna
kostnadskalkyl forutsétter att den bokféringsmassiga avskrivningen anvands for amortering
av lan. Redovisningsmetod K2 kommer att tillampas fér féreningen varfor avskrivningen



utéver aterbetalning av 1an kommer att redovisas som negativt resultat men att foreningen
uppnar ett positivt kassaflode.

Summa berdknade arliga kostnader 170 000 kronor*

*Avskrivnings period &r 100 ar pa byggnaderna, avskrivningen ar rak.
Avskrivningen ar baserad péa estimerad byggkostnad pa 17 000 000 kronor inkl. moms.
7 Berakning av féreningens arliga intakter

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall féreningens Iépande kostnader
och avséttningar tdckas av arsavgifter.

Arsavgifter 403 526
Parkering 0
Rénteintakier 0
Summa 403 526
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11 Séarskilda forhallanden

Bostadsratishavarna skall erldgga insats. FOr bostadsratt i foreningens hus betalas
dessutom, pa tider som bestéms av styrelsen, en arsavagift i enlighet med féreningens

stadgar. Upplatelseavgifter, dverlatelseavgifter och pantsétiningsavgift kan, i enlighet

med féreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen.

Féreningens lopande kostnader och utgifter samt avsatiningar till fonder skall
finansieras genom att bostadsraitshavarna betalar arsavgift {ill féreningen.
Arsavgifien &r en fordelning av foreningens kostnader per kvm lagenhetsarea.
l.agenheternas andelstal bygger pa respekiive l3genheisarea,

Det avilar varje bostadsrétishavare att sjélv ombesdrja abonnemang for telefon,
internet och el f6r sin individuella ldgenhet. Bostadsratishavare ombesérjer ocksa det
inre underhallet i sin IAgenhet. Bostadsratisinnehavaren skall pa egen bekostnad iill
det inre underhallet halla Idgenheten i gott skick i enlighet med féreningens stadgar,
Detta atagande galler ven lagenhetens forrad, altaner och uteplatser som ingar |

upplételsen.

Bostadsraitsinnehavaren skall utan sérskild ersattning halla 1agenheten tillgénglig
under ordinarie arbetstid f6r entreprentrens utidrande av efterarbete, garantiarbete

och andra arbeten.

Angiven lagenhetsarea och biarea hanfdr sig till uppmatt area pa ritning. Avvikelser
paverkar inte faststéllda insatser.

Juridiska personer kan beviljas medlemskap i freningen dock max tre lagenheter,
Alla medlemmar &ger ratt att uthyra sin lagenhet i andrahand. Uthyring i andrahand
far inte inverka pa mdéjligheten att tillsétta en fullsatt styrelse for féreningen,
Andrahandshyresgéster skall f6lja féreningens ordningsregler.

Stockholm den 24 januari 2019

Bostadsratisféreningen Nalstabacken
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Enligt Bostadsréttslagen féreskrivet intyg.

Undertecknade, vilka for det andaméal som avses i 3 kap 2 § Bostadsratislagen (1991:614), har
granskat den ekonomiska planen for bostadsréttsforeningen Nalstabacken med
organisationsnummer769635-5564, undertecknad av styrelsen 2019-01-24 (Scannad kopia) och far

harmed avge foljande intyg.

Den ekonomiska planen innehaller de uppgifter som &r av betydelse vid bedémning av foreningens
verksamhet.

De faktiska uppgifter som lamnats i den ekonomiska planen stammer 6verens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i évrigt med forhéllanden som &r kanda. De ekonomiska berakningar som
ar gjorda ar vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Den ekonomiska planen innehalier avskrivning samt avséttning och fondering for framtida
underhallsarbete. Féreningens anskaffningskostnad avser den beréknade anskaffningskostnaden.
Utifran den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdome uttala att den ekonomiska planen,

enligt var uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

Vi pavisar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagen 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intraffar nagot som ar av vasentlig betydelse fér beddmning av
féreningens verksamhet far foreningen inte uppléta lagenheter med bostadsratt forran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Vidare intygas att forutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen &r uppfylida.

Vi friskriver oss fran allt ansvar fran skador och brister, som kan uppkomma till fljd av aft styrelse
och/eller byggherre agerar i strid mot gallande bestammelser och aktuellt regelverk. Vidare begrénsar
vi eventuella ersattningskrav riktade mot oss till att maximalt kunna uppga till det samlade arvodet for

aktuell intygsgivning.

Stockholm 2019-02-12 Stockholm 2019-02-12
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arcus Gyllenham Sanharib Safar

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende ekonomiska planer.
Bada intygsgivare omfattas av en ansvarsforsakring.



Forteckning &ver tillgangliga handlingar
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Registreringsbevis for Brf Nalstabacken fran Bolagsverket 2018-02-15.

Foreningens stadgar, registrerade av Bolagsverket 2018-02-14.

Képekontrakt avseende fastigheten Stockholm Tingfast 22, 23 och 24, 2017-08-30.

Beslut att bevilja bygglov avseende Stockholm Tingfast 22, 23 och 24 Stockhoims stad, 2018-02-

13.
Finansieringserbjudande avseende féreningens Ian, SEB 2018-08-25, samt skriftlig mailbekraftelse

fran SEB om att erbjudanet ar fortsatt giltigt 2019-02-12.

Entreprenadkontrakt, Strand Fastigheter Tingfast AB och VargardaHus AB, 2018-10-22.
Offert avseende stuidiohus, VargardaHus AB, 2019-02-11

Aktietverlatelseavtal, Alviks Strand Mellan 1 AB och Brf Nalstabackan, 2018-05-15.
Gravationsbevis (FDS-utdrag) avseende Stockholm Tingfast 22, 23 & 24.

Fastighetsfoton.
Garantiutfastelse avseende féreningens anskaffningskostnad, I6pande intékter och forvérv av ev
osélda lagenheter utstalld till Brf Nalstabacken fran Strand Fastigheter AB (559120-5710), 2019-

01-14.

Fastigheterna har inte besiktigats i samband med intygsgivningen.



