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A, ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Nockebylunden har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i freningens hus uppléta bostadsligenheter och mark med nyttjandersitt och
utan tidsbegrénsning.

Nybyggnad av tva lamellhus (bostadshus) ihopbyggda med en gemensam entré innehallande sammanlagt

117 ligenheter pagar. Inflyttning beriiknas ske med b&rjan under kvartal 3 ar 2016 och avslutas under
kvartal 1 &r 2017.

Upplatelse av bostadsriitterna berfiknas ske med bérjan prelimindrt under kvartal 2 ar 2015,

Berkning av fOreningens Arliga kapital- och drifiskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kinda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfbrs som totalentreprenad av AB Boritt har tecknats kdpe- och
entreprenadkontrakt daterade 2015-04-23. Av entreprenadkontraktet framgdr bland annat att

AB Boriitt kéiper de bostadsciitter som inte upplatits (sdlts) pA avriikningsdagen, det vill stiga den dag
fSreningen tar 8ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnadema #r firdigstillda
och placering av foreningens l4n skett.

Foreningen tecknar forsikring fr entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — fér entreprenad-
kontrakt samt &tagandet att kdpa icke upplatna bostadsriitter — hos Gar-Bo Férsikring AB.

Féreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de l4ngfristiga 1an som beriiknas
upptas for foreningens finansiering.

Stikerhet fr foreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplételseavgifier enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Férsikring AB.

Fareningen avser att ta in forskott med 11 700 000 kr (100 000 kr per lgenhet). Gar-Bo Férsiikring AB
garanterar sikerhet fr dterbetalning av frskott.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Ceremonien 5, Stockholm

Adress: Nockeby Backe 4 samt Gubbkérrsviigen 19A och 19B

Tomtens areal: ca 8 136 kvm

Boarea enligt tabell: ca 8 729 kvm

Byggnadernas utformning: Tva bostadshus i 7 vaningar déir markvaningen fSv s6dra huset 4r i

soutterriing med cykelrum, rullstolsférrdd och teknikrum i 'bakkant'.
For norra huset &r alla Igh-férrdd i kéllarvaningen inkl 2 st teknikrum.
Garaget (GA) &r i 2 plan under gérden,

Antal bostadsliigenheter: 117 st

Foreningen har fler &n ett hus som #r s placerade att en #ndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsriittshavarna.
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Parkering
80 garageplatser
14 8ppna parkeringsplatser
Berliknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut / Ledningsriitt / Nyttjanderiitt

Till fSrméan fr Fastigheten finns officialservitut med &ndamalen vattenledning, el- och teleledningar,
spillvattenledningar samt sopkasuner.

Fastigheten kommer att belastas av ett servitut fér Ceremonien 9 med dndamélet riitt att passera
genom entré samt ett servitut till fSrméan fSr fastigheten Ceremonien 8 med &ndamadlet n6dutrymning.

Gemensamhetsanliggningar

Féreningens fastighet ska delta i:

GA1: Garage och gird mm; gemensam med tva andra fastigheter

GA2: Hiss; gemensam med en annan fastighet

GA3: Spillvattenledning; gemensam med en annan fastighet

Andelstalen #r &nnu inte faststéllda.

Gemensamhetsanliggningamna fSrvaltas genom samfillighetsfrening alt. deléigarfSrvaltning.
Beroende pa utbyggnadstakten i omriddet kommer alla delar av gemensamhetsanliggningarna
inte att finnas tillgingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsriittshavaren skall utan sirskild ersiittning hélla ligenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid fr entreprendrens utférande av efierarbeten, garantiarbeten eiler andra arbeten.

Visningslidgenheter
Entreprentren figer riitt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne fSrviirvade ligenheter for
visningsindamal.

Omriidets utbyggnad

1 omridet pigdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Nagon riitt fir
bostadsrittshavaren att utkréiva ersiittning p.g.a. olégenheter av pigiende arbeten pa eller omkring
f8reningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pi tomtmark
Nedgriivda sopkasuner med sopkiirl/sopbehillare fér hushallssopor och killsortering.

Gemensamma anordningar och uirymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjirrviirme

Undercentral fjirrviirme & vatten, elrum, 4 fliktrum

3 hissar & hisschakt, entréer (varav en stirre som sammanbinder byggnaderna), trapphus
med postboxar, stidrum

Styrelserum

Portkodanliggning

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, rullstolsférrad

Kabel f6r bredband med telefoni och TV

Varmvattenméitare
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundléggning:

Stomme:
Ytterviiggar:

Innerviiggar, Igh skiljande:

Innerviiggar, ej birande:
Inneviiggar, birande:
Yttertak:

Trappor:

Fdnster och fonsterdrrar:
Balkonger:

Inglasningar pa balkonger

Récken pa balkonger
Ricken pa takterrasser
Entrépartier:
Ligenhetsytterddrrar:
Garaget

Viirme

BRF NOCKEBYLUNDEN

Betongplatta pA packad spriingbotten/spriingstensfyllning samt viss
pAlning frimst under norra huset

Betong, stdlpelare i fasad

Fasadtegel och puts pa utfackningsviigg med inslag av tripaneler
Betong alt gipsskivor pa reglar alt murning

Gipsskivor pa reglar

Betong

Takpapp

Prefabricerade av betong, belggning med cementmosaik
Treglasfnster tri med aluminiumbeklidd utsida, vissa &r fasta
Prefabricerade av betong

Profilldsa(Inglasningar ingér inte for takterrasser eller fir uteplatser
i markplan)

Aluminium

Glasade riicken som delvis iir h8j- och sinkbara

Trd och aluminium

S#kerhetsdrrar

2 plan under gird; betongstomme; platsgjutna ytterviggar,
hilldiicksbjilklag med ytskikt av gjutasfalt

Hiss fran gemensam huvudentré till garageplanen (gemensamhetsanliggning)

Fjarrvéirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation

Bostiider: Mekanisk frinlufisventilation med vérmedtervinning, tilluft via utelufisventiler

bakom radiatorer.

Varmvatten

Miitare for individuell varmvattenmiitning till varje ldgenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per Higenhet fir TV ingar.
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Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett Malat Gringat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gréngat
Kok Parkett Mélat Gréngat Spishill och ugn
Stinkskydd Kyl/fiys, vissa ldgenheter har
av kakel separat frys och kylskép
Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
K.8kssnickerier
Ovriga rum Parkett Mélat Griingat Sképinredning
Klidkammare Parkett Malat Gringat Hylla, klidsting
Bad/tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschskirm

Tviittmaskin och torktumlare; i
mindre Igh kombimaskin

Torkstéllning
WC/dusch Klinker Kakel Milat Sanitetsutrustning
Skena for duschdraperi
WwC Klinker Malat, Malat Sanitetsutrustning
fondviigg
med kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halis tillgéingliga hos bostadsriittsfreningens styrelse.

Kortfattad rumsbeskrivning (forts)

Ovriga rum Golv Viiggar Tak Ovript
Styrelserum Parkett Mélat Griingat Lasbart skip
Forsiikring

Fastigheten #r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprentrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer foreningens hus att vara fullvirdesftrsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostnad enligt kipe- och entreprenadkontrakt. 585490 000 kr
Ospecificerat (kassa) 80 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 585 570 000 kr
Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Allmin fastighetstaxering 2013, virdeomride 0180134
Taxeringsviirde bostiider ca 229 500 tkr

Taxeringsviirde garage ca 9 500 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av lin som berknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berétkning av Arliga
riintekostnader och amorteringar. Som sitkerhet for [4n [#mnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beriiknade 1dn baseras pa en i planen antagen réinteniva. Andras denna niva piverkas
réntekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad I} kosinad
Kr ir % Kr Kr Kr

Bottenldn 25 400 000 1 3,50% 889 000 17 780 906 780
Bottenlin 25 400 000 2 3,60% 914 400 17780 932180
Bottenlin 25 400 000 3 3,80% 965 200 17 780 982980
Bottenlin 25 400 000 4 3,90% 990 600 17 780 1008 380
Bottenlin 25 400 000 5 4,10% 041 400 17 780 1059 180
Amortering utdver avtal 317100 317100
S:a lan 127 000 000 4 800 600 406 000 5206 600
Insatser 238 570 000
Upplatelseavgifter 220 000 000
S:a finansiering 585570000

Summa kapitalkostnader &r 1 (inkl amortcring) 5206 600

1) Beritknad lAnetid 50 ar

2) Lénens bindningstid bertiknas preliminart fordelas mellan 1 och 5 Ar. Beroende pA rintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktueil.
Direfier erbjuds forldngning under ny bindningstid tili d4 g3llande vilikor.

3) Genomsnitt av antagna rantor pA foreningens samtliga l4n: 3,78%

Effekten av minskade kostnader pA grund av lgre réinta vid slutplacering bor till stbrsta delen
anvindas till 5kad amortering av lanen for att sikersttilla fdreningens ekonomi pé lingre sikt.

Avskrivning (ingdr inte i nedan Summa berfiknade Arliga kostnader)

Avskrivning fir {6pande rakenskapsér sker enligt linjdr plan pa 120 &r fir byggnad med: 2457 tkr
Basen ftr avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostoaden mellan mark och byggnad

diir kostnaden for byggnad bygger pA ett schablonvéirde frén Statistiska Centralbyrin frén 2013

med 31776 kr/kvm boarea och lokalarea.
Avsilttningar
Foreningens fastighetsunderhdll a) 30 kr/kvm 261 870

Sida 6




2015042708421

BRF NOCKEBYLUNDEN

Driftskostnader b)

Ekonomisk fdrvaltning c) 115000

Styrelsearvode 45 000

Revisionsarvode 18 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvade 32000

Vattenavgifter 110 000

Virmeavgifter 360000

Elavgifter (exkl hushallsel) 400 000

Soph#mtning (hushallssopor) 88 000

Teknisk forvaltning inkl fastighetsskdtsel,

stédning, sophidmtning (kéllsortering), jour, c) 200 000

Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldggning e) 395 Q00

Bredband med telefoni och TV {grundleverans) 308 880

Fisrstikringar 40 000
Viderprognosstyrning 28 000
Kdldmediekontrall h)

Parkeringsavtal garage och parkering 125 000

Diverse inkl. jour 25000

Summa driftskostnader 2289 880
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostidder g)

Fastighetsskatt garage 95 000

95 000

{SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 7 853 350 |

a) Avshittning fr fireningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar.

b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalfSrbrukning. Variationer Sver dren férekommer och det berfik-
nade viirdet fir enstaka poster kan bli hiigre eller 1pre, Bertiknad kostnad for individuell varmvattenfrbrukning

154310 kr #terfinns under flera delposter; adm kostnad, vatten-, véirme- och elavgifier.
c) Entreprendren ansvarar fr teknisk- och ekonomisk frvaltning under ca 2 Ar,

d} Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprentiren, Kostnaden frin &r 6 kan

beriiknas till 36 000 kr per &r,

€) Enligt kopekontrakt ansvarar siljaren fr administration, drift och underhall av gemensamhets-
anliggningen/ama frin tilltriidesdagen av fdreningens fastighet till Gvertagande av gemensambhets-
anliggningen/arna mot ersittning av 395 000 kr per Ar.

g) Foreningen #ir befriad fidn fastighetsavgifi avseende bostider under de frsta 15 &ren efier faststillt viirdedr,

Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstéllandedret (viirdedret) betalas av entreprentren.
h)K8ldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran 4r 6 beriiknas till 10 000 kr per &r.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som fBreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 18pande utgifter, amorteringar och

avsittningar tickas av drsavgifter som frdelas efter bostadsriitternas insatser, faktisk forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 8729 kvm 6 086 000
Arsavgift bredband 308 830
Arsavgift varmvatten 154 310
Hyra garage 76 st 1 400 ks/plats och min 1276 800
Hyra garage 4 st 600 kr/plats och min 28 800
Avgift bppna p-platser 14 st 400 kr/plats och min 67200
Outhyrda garageplatser 5% av total intdkt garage -65 280
Quthyrda bilplatser 5% av total intakt p-platser -3 360
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 7853350 |

I nedanstiende tabell lémnas en specifikation #ver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplételseavgifier, drsavgifter m.m,
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamil som avses i 3:de kap. 2 § bostadsriittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsriittsféreningen Nockebylunden med org.nr 769628-5910, fir hiirmed avge féljande

intyg.

Plancn innehiller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémandet av foreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehdllet i tillgingliga
handlingar och i vrigt med férhéllanden som éir kiinda fér oss.

I planen gjorda berdkningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hillbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att drsavpifterna ska ticka rintekostnader, amortering och
dvriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rintor och avgifter vid tidpunkten for
utbetalningen av linen kommer att paverka féreningens kostnader.

Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriiknad amortering kan gra att det uppstir
bokforingsmissiga underskott. Underskotten piverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar fér inre underhéllet, det
finns en buffert i rinteberiikningen och att linen amorteras pa 50 4, bedémer vi planen som
hillbar.

Bostadsrittsféreningen omfattar 117 st liigenheter som kommer att upplitas med bostadsriitt och
ligenheterna ir placerade si att indamilsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsriittslagen dr uppfyllda.

Pi grund av den [6retagna granskningen kan vi som ett allmiint omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pi tillf6elitliga grunder.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan daterad 2015.04.23

Stadgar for Brf Nockebylunden registrerade 2014-08-22

Registreringsbevis f6r Btf Nockebylunden

Kdpekontrakt f6r fastigheten Ceremonien 5 dat. 2015.04.23

Overenskommelse om exploatering inom fastigheten Akeshov 1:1 dat 2012.09.27
Tilliggsaval till ovanstiende avtal dat 2013.10.07

Totalentreprenadkontrakt mellan AB Boritt och Brf Nockebylunden dat. 2015.04.23
Offert for finansieringen av Brf Nockebylunden med rinteuppdatering 2015.03.13
Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

Stockholm 2015.04.24

Mﬁ'ﬂ/

Ivar Stenport
Civilingenjor
Bostadsrittskompetens i Stockholn AB

Av Boverket f6rklarade behdriga, avseende hela riker, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer.



