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A. Alimdnna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Solterrassen i Solsidan &r registrerad i Stockholms lan i
december 2010. Féreningens dndamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus uppléta bostader och lokaler &t
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Bostadsrattsféreningens
organisationsnummer dr 769622-5528.

Féreningen har forvarvat fastigheten Nacka Solsidan 12:21 i Nacka kommun.
Fastigheten har férvérvats genom fusion med Danzigdpple ekonomisk férening
(org. nr 769623-3969), innehallande fastigheten. Danzigépple ekonomisk férening
har i sin tur férvdrvat fastigheten genom férvarv av aktierna i Skyttevagen
Fastighetsutveckling AB (org. nr 556821-0057) féljt av fusion. Féreningen
exploaterar fastigheten och bygger 21 |dgenheter och tre kommersmlla lokaler.

De sammanlagda kostnaderna for forvéarv och byggnation uppgar till ca
111.770.078 kr.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen, har styrelsen
upprattat foljande ekonomiska plan for forenlngens verksamhet. Som underlag for
denna plan har anvéants befintliga handllngar fran bostadsréttsforeningen och fran
myndigheter. Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc. grundar sig p@ kdnda férhailanden och fakta vid tiden for
planens uppréattande. Inflyttning for medlemmarna samt dédrmed sammanhéngande
upplatelsedag beréknas infalla under fjdrde kvartalet 2013 och férsta kvartalet
2014, Solterrassen i Solsidan AB (org. nr 556818-9467) har tecknat ett bindande
atagande att senast 6 manader efter fardigstéllandet tilltrdda eventuella icke-
uppldtna 1agenheter I det fall kostnaden fér byggnationen eller intakten fran
lagenhetsupplatelserna blir hogre eller légre &n férvéntat s regleras det i
dverlatelseavtalet mellan féreningen och den tidigare dgaren till aktierna i
Skyttevégen Fastighetsutveckling AB, pa ett satt som innebér att foreningens
ekonomiska stéllning ar oféréndrad.

Fastigheten &r forsdkrad under uppférandet och féreningen har tecknat
fullvrdesfdrsékring for fastigheten.
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B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetens beteckning och areal

Fastighetsbeteckning Solsidan 12:21

Kommun
Fastighetsareal

Berdknat Tax varde

Bostader
Lokaler

Nacka kommun
2 694 kvm

31 600 000 kr
3 198 000 kr

Fastigheten belastas av villaservitut och ledningsservitut.
Fastigheten betjénas av ett servitut for entreér, ramper mm i gatumark.

Byggnadens typ, anvandningssatt och byggnadsbeskrivning

Antal lagenheter
Boarea

Antal lokaler
Lokalarea
Byggnadsar
Ombyggnadsar
Vardear

Grund

Stomme
Yttervaggar
Lagenhetsvaggar

Tamburdérrar
Innerdoérrar
Bjalklag
Yttertak
Fasad
Fonster
Ventilation

21 lgh

ca 1915 kvm

3 st

ca 247 kvm

1954

2013-2014

2014

Befintlig kallargrund i betong, pélar/plintar till berg
Betong

Betong/lattbetong samt partiellt Tréregelvdgg
Traskiva bakom gips pa alla véggar. Stélregelstomme. Vissa
ldgenhetsskiljande vaggar ar utférda i betong.
Ekfanerad. S&kerhetsdérr, kl2.

Homogen, vit Swedoor Stable.

Betong

Plat

Puts/marmor mot gatan

Energifonster i Tra med aluminiumutsida.
Mekanisk franluft med 8tervinning i bostiderna. Lokalerna
har egna FTX-aggregat med frikyla frén
bergvdrmeanlaggningen

Gemensamma anoirdningar mm.

Tvattstuga
Uppvarmning

Installationer

Lagenhetsforrad

Kabel-TV/bredband

Parkering

Bredband
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I kallare

Bergvdarme. Vattenburen varme till radiatorer i plan 1 och 2.
Vattenburen golvvdarme i plan 0 och 3.

Varme och tappvarmvatten produceras av 2 varmepumpar i
undercentral.

Frikyla till lokalerna fran bergvdrmeanlaggningen.
Kallarférrad, ca 2-5 kvm.

Installerat i varje lagenhet. Uttag i sovrum och vardagsrum
En P-plats per ldgenhet finns pd egen tomt.
Motorvdrmaruttag till samtliga.

Fiber fran Telia finns in i fastigheten. Ldgenhetsnat Cat 6.

B
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Kortfattad ldgenhetsbeskrivning

Vaggbehandling Malat gips.
Takbehandling Malat gips.
Golv Tra
Kéksinredningar Fr&n HTH

Dusch/badrum/toalett Kakel, klinker, Inredning fran Ballingslév.
Tvattmaskin och torktumlare, alt kombimaskin, installerad i varje Igh
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C. Sammanlagda kostnader for fastighetens forvarv

Utbetalningar och kostnader for fastighetens
forvarv

Forvary fastighet/bolag

Produktionskostnad

Likviditetsreserv

Likviditetsreserv rabattnetto enligt nedan

Summa

43 085 385
68 492 193
100 000

112 500

111 770 078

Utdver likviditetsreserven om 100.000:~ ldgger projektet ytterligare 112.500:~ i kassan for
att mdta nettot av dels de hyresrabatter for lokalhyresgédsterna som I8per under det férsta
Sret och dels besparingen av att serviceavtal for hissar ing8r under de férsta tv8 8ren.
Dessa intdkter och kostnader dr inrdknade i kalkylen och i prognoserna nedan.

D. Finansieringsplan

Beldning/Finansiering

Grundlan

Eget kapital, kassa och resultat i forvarvat bolag
Insatser och upplatelseavgifter

29 000 000
648 078
82 122 000

S:a skulder 0 eget kapital

111770078

Insatser/eget kapital

Insats per kvm

82 122 000

42 895

Finansiella intikter och kostnader
Rénteintakt
Rantekosinad

Ar1
0
-781 550

Finansnetto

-781 550

Kostnaden for uttagande av pantbrev fér foreningens grundlan &r tagna i projektet,
och belastar ej féreningen. Rantekostnaden &r beréknad pé antagandet att lanet till
50% léper med rénta bunden i 3 &r och 50% l6per med rérlig rénta (3 man).
Kreditavtalet med banken kraver inte ndgon amortering. Daremot kan féreningen
vélja att géra arliga amorteringar inom ramen fér avtalet. I prognoserna nedan har
féreningen antagits géra en &rlig amortering om 50 000 kr.
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Berikning av foreningens arliga kostnader

Kapitalkostnad (enligt specifikation ovan) 781 550 kr
Driftskostnad

Arlig driftskostnad &r uppskattad till 757 944 kr
Féreningens drift- och underhliskostnad &r baserad pa uppskattade

kostnader i november 2013.

Driftkostnader | SEK/ar

Forvaltningskostnader -70 000

Fastighetsskotsel -85 000

El och uppvarmning -314 300

Vatten och aviepp -81 000

Sophdmtning -13 156

Stadning -35 000

Hisservice -10 0600

Kabel-TV/bredband -61 488

Farsdkringar -18 000

Arvoden revisor -20 000

Ovrigt -50 000

Summa -757 944

Uppvéarmning och tappvarmvatten ing@r i manadsavgiften. Husen virms

upp av en centralt placerad bergvdrmeanldggning. I denna produceras

aven tappvarmvatten. Féreningen &r kollektivt ansluten till bredband

genom Telia i 5 ar. TV/bredband/telefoni debiteras ut med 244 kr/man

per lagenhet. Féreningen har ett el effektabonnemang hos Nacka Energi,

med undermatare i samtliga bostéder. Bostadslagenheternas

férbrukning och andel av natkostnad utdebiteras fran

Bostadsrattsféreningen. Har redovisas féreningens berédknade

nettokosinad efter utdebiteringen. Lokalerna har egna elabonnemang.

De bedémda driftkostnaderna bygger pa kénda kommunala taxor,

erfarenhetstal, offerter och konsultberdkningar.

Eftersom byggnaderna &r genomgaende nya bedéms det initiala

underhallsbehovet vara ringa. Byggnaderna har uppférts med

sedvanliga byggarantier. Féreningen &r skyldig att géra avskrivningar pd

foreningens fastighet om 0,5 till 2 procent av byggnadernas bokfirda

varde i de arsredovisningar som féreningen uppréattar. Detta p8verkar

foreningens resultat men inte dess likviditet.

Fastighetsskatt

Kommunal avgift utgér enligt géilande regler inte fér bostaderna ar 1-

15, Fastighetsskatt bedéms komma att utgd med 32 000 kr/dr pd

lokalerna, baserat pa ett taxeringsvérde om 3,2 MSEK fér lokalerna.

Denna skatt faktureras till 100% vidare till lokalhyresgésterna i enlig-

het med tecknade hyreskontrakt. 32 000 kr
Summa totala kostnader ex avskrivning 1571 494 kr
Amortering 50 000 kr
Summa 1621 494 kr
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E. Berdkning av féreningens arliga intdkter

Foreningens intakter

Arsavgifter 870 000
Utdebiterad Triple Play 61488
Utdebiterad hushallsel 137 300
Hyresintdkter lokaler inkl fsg.skatt 484 500
Hyresintakter parkering 84 480
Summa 1637 768

Féreningens intdkter utgérs av arsavgifter, lokalhyror ach parkeringsavgifter, samt avgift for
TV/bredband. Samtliga bostadslédgenheter berdknas i denna ekonomiska plan komma att
upplétas med bostadsritt. Féreningens ldpande kostnader och avséttningar técks av

L N ar .

arsavgifter som férdelas efter bostadsrdtternas andelstal.

F. Ligenhetsforteckning

Arsavgifter
Vanings- Antal Boarea Enl. andelstal TVibredband Hushélisel Total avgift
Lgh nr Andelstal (%) plan RoK (kvin) Insats {kr) (kr) (kr) {kr) {kr}
01 7,174% radhus 5 155 5425 000 62 414 2928 9 850 75 192
0z 5,979% radhus 4-5 126 4720 000 52017 2928 8 209 63 154
03 6,119% radhus 4-5 134 4 850 000 53 235 2928 8 401 G4 565
04 5528% radhus 34 115 4 290 000 48 094 2928 7 580 58 612
05 3,313% BV 2 55 1 850 000 28 823 2928 4 548 36 300
06 4,550% BV 3 86 3 190 000 30 585 2928 6 247 48 760
15 3,347% 1 2 53 2 380 000 28119 2928 4 595 36 642
16 4,286% 1 3 82 3 575 000 37 288 24928 5 885 46 101
17 5482% radhus 5 112 4 390 000 47 693 2928 7 527 58 148
21 5,264% 2 4 104 4 650 000 45797 2928 7 227 55 952
22 3,352% 2 2 57 2 576 000 29162 2928 4602 36 693
23 5,038% 2 3-4 99 4 380 000 43 831 2928 B 017 53 676
24 5,038% 2 34 99 4 390 000 43 831 2928 B 917 53 676
25 3,352% 2 2 57 2 576 000 29162 2928 4 602 36 693
26 5,264% 2 4 104 4 890 000 45 797 2928 7 227 55 952
31 5,155% 3 3 95 4780 000 44 849 2928 7078 54 854
32 3,352% 3 2 54 2 700 000 29 162 2928 4602 36693
33 4,950% 3 3 91 4 550 000 43 065 2928 6 796 52 789
34 4,950% 3 3 91 4 550 000 43 065 2928 6 796 52 789
35 3,352% 3 2 54 2700 000 29 182 2928 4 602 36 693
36 5,155% 3 3 a5 4 780 000 44 849 2928 7078 54 854
Total: 100,00% 1915 82 122 000 870 000 61 488 137 300 1 068 788

Insatser har beréknats baserat pd area, det bedémda ldget samt ldgenhetens utformning. Andelfstal

och 8rsavgifter har berdknats i relation tilf respekiive ldgenhets area och utformning. Vérme och
Arsavgiften for TV/bredband &r obligatorisk. Hush8lisel utdebiteras

tappvarmvatten ingdr i 8rsavgiften.

enligt férbrukning. I tabellen anges en schablonmdssigt framréknad hushélisel.

De angivna boareorna for [dgenheterna ar avrundade till ndrmsta heltal, varfor summeringen avviker
frén en summering av heltalen | tabelfen.
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G. Prognos

PROGNQOS Ar1 Ar2 Arz Ara Ars Arb Ar 11
FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad -781 550 -780 203 -778 855 -777 508 -776 160 -774 813 -768 075
Driftkostnader -757 944 -773103 -788 565 -804 336 -820 423 -836 831 -923 930
Fastighetsskatt [okaler -32 000 -32 640 -33 293 -33 959 -34 638 -35 331 -39008
Amortering -50 000 -50 000 -50 00¢ -50 000 -50 000 -50 000 -50 000
Summa kostnader -1621494 -1 635 945 -1650713 -1 665 802 -1681 221 -1696975 -17810Q012
Banklan 29 000 000 28950 000 28 900 000 28 850 000 28 800 000 28 750 000 28 500 00O
FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsawgifter, inkl. uidebiteringar 1068 788 10980 164 1111967 1134 2086 1156 891 1180028 1302847
Hyresintékier lokaler och parkering 568 980 580 360 501 967 603 806 615882 628 200 693 583
Summa intdkter 1637 768 1670523 1703 934 1738013 1772773 1808228 1996430
Arets resultat 16 274 34578 53221 72210 91 552 111254 215418
Avsdtining underhall 40 000 44 000 48 400 53240 58 564 64 420 103750
KANSLIGHETSANALYS Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Ar6 Ar11
Dagens inflationsniva och dagens genomsnittsrénteniva

Arsavgifier 558 561 563 565 567 570 581
Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och

1. dagens genomsnittsranteniva +1% 710 712 714 716 718 720 730
2. dagens genomsnittsranteniva +2% 861 863 865 867 868 870 879
3. dagens genomsnittsranteniva -1% 407 409 412 414 417 420 432
Dagens ranteniva och

1. dagens inflationsniva +1% 559 562 566 569 573 576 583
2. dagens inflationsniva -1% 558 558 560 561 562 563 569
ANTAGANDEN OCH VILLKOR

Inflationsantagande 2% galler hyresintdkter, driftskosinader, taxeringsvérde och dérmed relaterade kostnader och skatter
Genomsnitisrénta 2,70%

Fastigheten forvrvas under lopande kalenderar. Alia berdkningar &r baserade pa kalenderar
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H. Sarskilda bestammelser

1. Medlem som innehar bostadsratt skall erldgga insats med belopp som
ovan angivits. Upplatelseavgift, dverldtelseavgift och pantsattningsavgift
kan, i enlighet med féreningens stadgar, tas ut efter beslut av styrelsen.
(Eventuell uppltelseavgift framgar av medlemmens uppldtelseavtal. Ingen
upplatelseavgift kan tas ut utdver den som avtalats i upplatelseavtalet
mellan medlemmen och foreningen.)

2. Det aligger styrelsen att bevaka sddana foréndringar i kostnadslaget som
bor krdva héjningar av arsavgiften fér att féreningens ekonomi inte skall
aventyras.

3. Bostadsrattshavaren skall p8 egen bekostnad till det inre halla [agenheten
jamte tillhérande utrymmen i gott skick.

4, Sedan ldgenheterna fardigstallts och éverlédmnats skall
bostadsrittshavarna hélla lagenheterna tillgéngliga under ordinarie
arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten
som skall utféras av entreprendren. Inflyttning i ldgenheterna kan komma
att ske innan fastigheten i sin helhet ar fardigstalld.

Féreningen har forvdrvat fastigheten genom fusion med Danzigépple ekonomisk
forening (org. nr 769623-3969), innehallande fastigheten. Danzigépple
ekonomisk férening har i sin tur forvérvat fastigheten genom férvarv av aktierna

i Skyttevdgen Fastighetsutveckling AB (org. nr 556821-0057) foljt av fusion.
Samtliga kostnader harfor ar inkluderade i den ekonomiska planen.

Stockholm den 3:e december 2013

2 flol oS

Erik Karlin Conny Molinder

Der f~£252

Tony Wéideskog !
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Intyg avseende ekonomisk plan

Undertecknade, vilka for det andamdl som avses i 3 kap 2 § bostadsradttslagen granskat
forestaende ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Solterrassen i Solsidan,
organisationsnurnmer 76962 2-5528, far hdrmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som dr av betydelse for beddmandet av féreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen &r riktiga och stémmer dverens med
innehdllet i tillgangliga handiingar och i dvrigt med férhallanden som & kénda for oss. | planen
gjorda berdkningar ar vederhéftiga.

Intygsgivarna vill uppmarksamma medlemmarna om att kalkylerade 1an fér ndrvarande har
historiskt sett I§ga rantesatser, Eft hogre rantelage kan medféra 6kade kostnader fér lanen
vilket framgar av réntekanslighetsanalysen i planen.

vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan har félfjande handlingar granskats;

a) Registreringsbevis f&r bostadsrattsféreningen

b) Befintliga registrerade stadgar for bostadsrattsforeningen

¢) FD5-utdrag avseende Nacka Solsidan 12:21 per 2013-10-03

d) Berdkning av taxeringsvérde enligt AFT13 (hyreshus)

e) Maervirdesskattebeslut

f)  Aktietwverldtelseavtal avseende aktierna i Skyttevagen Fastighetsutveckling AB till Danzigépple £k
for

g} Tillaggsavtal till aktiedverlatelseavialet

h)  Fusionsplan mellan Skyttevigen Fastighetsutveckling AB och Danzigapple Ek fér

i)  Fusions PM fran Advokatfirman Landahl

) Garanti avseende osdlda bostadsratter

k) Tillstand att ta emot forskott fran Bolagsverket

[)  Sarnrnanstalining av utvecklingskostnaderna fran Tobin Properties AB

m) Berdkning av sluttig kdpeskilling for aktierna i Skyttevagen Fastighetsutveckling AB

n} Totalentreprenadavtal med Byggteamet Sodertérn AB

0) Bekréftelse fran Byggteamet Sadertdrn AB om bestélld byggnads utformning i valda delar

p) Besiut om bygglov med ritningsbilagor

q) Areafdrteckning med ritningar

r}  Offert frin Swedbank per 2013-11-27

s} Lokalhyresavtal

t)  Avtalsservitut avseende gangbana

u) Utkast till avtal avseende IT-tjanster med Telia

v)  Fdrsdkringsbrev och fakiura avseende fastighetsférsakring med styrelseansvarsfarsakring fran
Nordeuropa Férsakring utfardat 201 3-10-11

w) Styrelsebeslut om antagande av underhallsplan

X} Lagenhetsférteckning med markering av forhandstecknade bostadsratter fran ansvarig méklare

v} Mail med beddmd energiférbrukning och kostnadsberakning frdn Projektel AB

Vidare intygas att forutsattningarnai 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som et allmant omddme uttala att planen enligt
vir uppfattning framstdr som hallbar och vilar pd
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tillférlitliga grunder.

Stockhalm 2013-12-04

AN

Kjell Karfsson , Joachim Pe!l
Advokat, Delta Advokatbyra Jur. Kand. T zmg AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer.



