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A. Allminna férutsittningar

Andamal

Bostadsrattsfreningen Kulturtrappan, organisationsnummer 769640-7894 som registrerats hos Bolagsverket den 20 januari 2022,
féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fareningens hus, mot ersattning, till
féreningens medlemmar upplata bostadslégenheter f6r boende om inte annat sarskilt avtalats, och i farekommande fall lokaler, til
nyttjande utan begrénsning i tiden.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan fér
féreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pé den berdknade kostnaden fér foreningens hus, Berakningen av
fareningens &rliga kapital- och driftskostnader baseras pa vid tiden fr denna plans upprattande kénda farhallanden.

Féreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatoostadsforetag (en sa kallad skta bostadsrattsférening). Forvidrvet sker
genom en sa kallad pakstering av fastigheten. Anskaffningsvérdet &r preliminart berdknat.

Upplatelse av bostadsritterna berdknas ske oktober till november 2023. Inflyttning beraknas ske med bérjan i januari manad 2024 och
avslutas i mai manad 2024,

B. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Sickladn 83:50 Nacka
Adress: Nobelbergsgatan 12-20
Fastighetens areal: 3 573 kvm Fastigheten innehas med #ganderétt.

Datum Akt

Detaljplan: Dp 615 laga kraft 2018-05-25 0182K-P2018/815
Jarnvagsplan: Jérnvagsplan far tunnelbana 2019-10-19 0182K-P2019/4
Byaglov: Beviljades 2022-01-26
Antal bygghader: 3

Byggnadernas utformning:  Tre huskroppar i 6-7 vaningar bostadsplan med kallarplan.
Antal bostadslégenheter: 93

Antal lokaler 0
Total ligenhetsarea; 6 841,5 kvm
Bostadsarea {BOA): 6 636,5 kvm

Husen ligger s& néra varandra att en ndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna,

Atrium Ljungberg avser att hyra ut garageplatser till boende [ nérliggande parkeringsanliggningar.

Gemensamhetsanliggning

Gemensamhetsanlaggning ska inréttats for att tillgodose féreningens och fastigheternas gemensamma behov av
gangvég/aktivitetsstrak.

| gemensamhetsanléggningen ska tva fastigheter ing; Sickladn 83:49 samt Sicklatn 83:50. For anléggningen nédvandigt utrymme
upplats i deltagande fastigheter.

Anlaggningen avses att forvaltas via delagarférvaltning.

Kostnaden fér anldggningarnas drift och skétsel fordelas enligt andelstal, vilka ska faststallas av Lantmaterimyndigheten.

Preliminért andelstal: 2. Féreningens fastighet planeras totalt 1 andel.




Servitut m.m.

Andamal Rittsforhallande Typ Riittighetsbeteckning
Tunnel mm Last Officialservitut 0182K-2007/202.1
Tunnelbana Last Officialsarvitut 0182K-2021/14.1

Kortfaitad byggnadsbeskrivning

Grund Platta pa mark.

Stomme Plattbarlag med pagjutning ach skalvaggar,

Yitervagg Utfackningsvéggar med integrerade stalpelare.

Yitskikt yttervagg Skiffer med detaljer av plat. Trapanel i indragen entré.

Yitertak Falsad plat. Solceller pa vissa tak.

Balkenger Betong, eluttag och belysning, racke av aluminium. Vissa balkonger har glas innanfér racket.
Uteplatser

Betongplattor med omkringliggande planteringar, Skarmar mellan uteplatser.

Fénster Trafdnster med aluminiumbeklddd uisida.
Portar/dérrar Entrépartier av lackerad aluminium. Sakerhetsdérrar till Iagenheter.
Kommunikationar 5 trapphus med hiss.

Gemensamma anordningar
Vatten/aviopp Anslutet till det kommunala VA-natet,

Uppvarmning Fjarrvarme och fran- och filluftsvarmepump med étervinning {FTX).

Gruppeentral i lagenhet med jordfelsbrytars och automatsakringar. Solceller pa yttertak,
El Bostadsrattsftreningen har ett gemensamt el-abonnemang och kommer debitera
respektive bostadsrattshavare for dennes férbrukning.

Ventilation Till och franluftsventilation (FTX). Flaktaggregat i kéllaren. Skapkapa i kok.
Ventilationsdon i tak | lagenheter.

Tvitele/bredband Fastigheten &r ansluten med fiber till ligenhetens multimediaskap

Ett per lagenhet beldgna i kallarplan. Vitmalade vaggar samt galler Troax. Férraden ingar
Lagenhetsférrad i bostadsrétten.



Allménna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till husen

Miljgrum
Tre mi{jdrum, ett i frapphus 2,3 och 4.
Cykelftrrad Cykelférvaring i k&llare, entréplan samt pé forgardsmark.
Ovriga gemensamma
utrymmen Forrad for rullstolar och barnvagnar i kallare eller entré. Féreningsforrad i kallarplan.
Mark Uteplatser och pergola pd gard och grillplats. Grusade géngytor samt lekyta med kanstgrés.

Korffattad rumsbeskrivning*®

Beskrivning av bostadslagenheter:

Rum Golv
Entré/Hall: Parkett
- Kok: Parkstt
Badrum/Dusch: Klinker
Vardagsrum: Parkett
Sovrum: Parkett
Kiddkammare: Parkett

Beskrivning av [okaler:

Vaggar
Malade

Malade

Kakel

Mélade
Mélade
Malade

Tak
Malade, sléta

Malade, slata

Mélat undertak med inféllda
spotlights

Malade, slata
Malade, slata
Mélade, slata

Utrustning

Slata garderobsskap. Hatt- och skohylla |
aluminium och krom menterade pa slat
panel i varmgra lika garderobsskap.

LED-belysning under éverskap.
Induktionshall, inbyggnadsugn samt vitvaror
fran Siemens

Handdukstork, tvattmaskin och torktumlare
alternativt kombimaskin samt komfortvarme
i sthzon, Svangbar duschvigg.

*Férteckning dver standardinredning bland annat kék och badrum finns tillganglig hos bostadsrattsfireningens styrelse.

Férsdkringar och sdkerheter

Fastigheten avses bli fullvirdefdrsakrad samt att teckna ansvars- och allriskfgrsakring.
Sakerhet fir féreningens skyldighet att aterbetala insatser enligt 4 kap 2§ bostadsrattslagen kommar att forsskras genom GARBOQ.
Sakerhet far foreningens skyldighet att aterbetala férskott enligt 5 kap 9§ bostadsrattslagen har lamnats av Atrium Ljungberg.



C. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvirv och finansiering

Féreningen har samarbetat och ingatt avtal med bolag inom Atrium Ljungberg koncernen. Fér byggnationen har freningen ingatt ett
avtal (ABT06 med fem ars garantitid) med Afrium Ljungberg Bostad AB.

Under byggtiden arrenderar féreningen mark for att fullfslja férpliktelser enligt exploateringsavtalet med Nacka kommun. Eventuella
kostnader for arrendet ingar i entreprenaden och efter att totalentreprenaden har slutférts har féreningen inga yiterliggare forpliktelser
som fdljer exploateringsavtal eller markanvisningsavtal.

Bostadsrattsforeningen har férvarvat fastigheten genom kép av aktierna i Atrium Ljun'gberg Kv 8 AB som vid forvarvstidpunkien var
dgare av fastigheten Sicklatn 83:50. Foreningen har dérefter genom en sa kallad underpristverlatelse forvarvat fastigheten av
bolaget. Atrium Ljungberg Kv 8 AB avyttrades efter kipet av fastigheten,

Far det fall foreningen i framtiden avyttrar hela eller delar av fastigheten kommer det évertagna skattem#ssiga vardet med tillagy for
dvriga anskaffningskostnader ligga till grund fr berékning av eventuell skattepliktig vinst,
Det skattemassiga omkostnadsbeloppet har beréknas till ca 469 miljoner kronor.

Anskaffningskostnad ) Belopp* Nyckeltal**
Nybyggnadskostnad inkl. nu géllande mervérdesskatt, fastighetsskatt samt képesskilling

far aktier | aktiebolag lésen av skuld och likvidreserv for avveckling av bolag. 654 780 000 98 663

Beriiknad anskaffningskostnad 654 780 000 98 663
Finansiering

Insatser 380 000 000 57 259
Upplatelseavgifter 204 780 000 30857

Lan 70 000 000 10 548 ;
Summa finansiering 654 780 000 98 663 i

* Belopp avrundat till hela tusental
** Kronor per kvm bostadsarea BOA

D. Beridknade I6pande kostnader, avséttningar och utbetalningar ar 1
Kapitalkostnad och amortering

Shittréntan i ekonomisk plan har beriknats till 5%.
Som sékerhet {5r fdreningens lan limnas pantbrev | foreningens fastighet.

Beréknad l4netid &r 50 ar, Féreningen planerar en amostering motsvarande 0,5 % per &r 1-16 av det ursprungliga lanebeloppet.
Darefter ckar amorteringen stegvis tills det &r amorterat pa 50 ar.

Farutsatt att foreningen fattar beslut darom samt tvriga kostnader tillater det, kan eventuell likviditetsreserv anvandas till 8kad
amortering av lanen for att sékerstalla féreningens ekonomi pa langre sikt.

En utféstelse om réntegaranti har erhallits av Atrium Ljungberg Bostad AB med elt réntebidrag som maximalt uppgar till 1 722 000
kronar. | prognosen &r deita upptaget till ca 667 000 kr som betalas ut vid slutplacering av lanen men férdelas efter [8ptiden p4 l&nen.
Fareningen berdknas att klara de I8pande uthetalningarna &r 4 efter en hojning med 6 % av avgiften,

Kapitalkostnad och amortering
Finansiaringsplan

Réntesats ca Bersknad
Lén Belopp Bindningstid % Rantekostnad Amortering  ranta %* Réntebidiag
Lan 1 23333334 kr 1ar 5,04 1176000 116 667 5,00 -84 000
Lan 2 23333 333 kr 3ar 4,70 1096700 116 667 5,00 -65 333
Lan 3 23 333 333 kr 5ar 4,78 1110700 116 667 5,00 -74 667
70 000 000 kr 1-5 ar 4,83% 3383000 350 000 5,00% =224 000

Réntan baseras pa offererad rdnta om 1, 3 & 5 rinkl. rabatt f&r grén finansiering, frin 2023-08-28.
* Teoretisk rénta fér att 4 en genomsnittlig riinta om 5%

Belopp* Nyckeltal**
Réntekostnad, ar 1 3383 000 510
Amortering, ar 1 350 000 53
Likviditets/rinteresery, ca 0,17% 117 000 18
Rantebidrag pa ranta utéver 4,68% 0,32% -224 000 -34

Summa beriknad kapitalkostnad, amortering och likviditetsresery 3 626 000 546 ‘



Fondavsittning

Enligt féreningens stadgar ska avsattning till fond f6r yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan. Styrelsen avser att
avsatta 30 krfkvm BOA under féreningens forsta &r. Ekonomisk prognos utgér fran att féreningen dérefter avsatter minst 30 kr/kvm

BOA per ar med en dkning om 2% arligen.

Summa fondavsiittning, ar 1

* Belopp avrundat tl] hela tusental

** Kronor per kvm bostadsarea BOA

Avskrivningar

Avskrivningar beraknas ske enligt en komponentuppdelad avskrivningsplan enligt K3-regelverket (se Ekonomisk prognos),

Belopp*

199 000

Nyckeltal**

30

Driftkostnader inklusive kostnaden for hushallsel, varmvatten och grundutbud TV/tele/data samt moms i fsrekommande fall
Fareningens driftkostnader har beréiknats efter normal férbrukning enligt nedan:

Belopp* Nyckeltal**
Férsakringar 100 C00 15
Administration 10 €00 2
Styrelsearvode inkl soc.avg 85 C00 10
Ekonomisk forvaltning 100 000 15
Revisionsarvode 25 000 4
Fastighetsel 200 000 30
Kallvatten ach avlopp 500 Q0¢ 75
Varme och varmvatten 480 00Q 89
Hushallsavfall och kallsortering 170 000 26
Teknisk férvaltning och Fastighetsskétsel 200 000 30
Utvandig skotsel och vinterunderhall 80 000 12
Digitala fastighetstjéinster (IMD, digitala skarmar i trapphus) *** 55 000 8
Trappstadning 95 D00 14
Hissar **** 44 000 7
Ovriga fastighetskostnader, reparationer & lépande underhall 45 000 7
Hushallsel 380 000 57
Gemensamnetsanliggning 20 000 3
DATA/TVITELE 111 000 17
Summa driftkostnader 2 660 000 401
* Belopp avrundat till hela tusental
** Kronot per kvm bostadsarea BOA
** Kostnad fér flérravidsning ar 1-2 ingér | entreprenaden, darefter berdknas den uppga till ca 40 000 kr per ér.
**+ Kostnad for service av higsar &r 1-5 ingdr | entreprenaden, dérefter bergknas den uppod till ca 32 000 kr per ar.
Driftkosthader for vilka avgifter debiteras separat
Fareningen tar ut en sédrskild arsavgift for foljande:
Kostnad Grund fér berdkning
Hushallsel Bostadsrattshavaren debiteras efter faktisk farbrukning
Varmvatten Bostadsrattshavaren debiteras efter faktisk férbrukning
DATA/TVITELE Arsavgiften fordelas med lika belopp per lagenhet
Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverantér och svarar sjilv fér kostnaden avseende:
- Hemfdrsakring med bostadsrattstillagg
- TV-kanaler utéver grundutbudet
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Taxeringsvardet har dnnu inte faststalits men har beréknats till:
Markvérde 85 000 DOO
Byggnadsvérde 195 000 000
Summa 280 000 000
Enligt nuvarande regler ar foreningen befriad frén fastighetsavgift avseende bostéder under 15 &r efter vardedr (fardigstallandaar),
Fastighetsskatt till och med vérdedaret betalas av entreprendren.
Fastighetsavyift bostéder 0
Summa fastighetsavgiftifastighetsskatt 0 0
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH
UTBETALNINGAR 6 485 000 977



E. Berdkning av foreningens arliga intiikter samt moms i férekommande fall, ar 1

Belopp* Nyckeltal**

Arsavgifter grund 5593 000 843
Arsavgifter individusll matning inklusive moms 892 000 134
SUMMA BERAKNADE INTAKTER 6 485 000 977
* Belopp avrundat till hela tusental
** Kroner per kvm bostadsarsa BOA
F. Resultat- och kassflédesprognos
Resultatprognos Belopp*  Nyckeltal**
Arsavgifter grund 5 593 000 843
Arsavgifter férbrukning 892 000 134
Summa intikter 6 485 000 977
Driftskostnader 2 660 000 401
Avskrivningar 7162 100 1079
Rantekostnader inklusive reserv och efter rantebidrag 3 276 000 494
Summa kostnader 13 098 100 1974
Arets resultat -6 613 100 -996
Avséttning underhallsfond 19% 000 30
Kassaflddesprognos
Summa intakter 6 485 0C0 977
Summa kostnader -13 098 100 ©o-1974
Aterféring avskrivningar 7 162 100 1079
Kassaflode fran lopande drift 549 000 83
Amorteringar -350 000 -53
Summa kassafléde 198 000 30
G. Nyckeltal

i genomsnitt &r 1 om ej annat anges

Anskaffningskosthad 68 663 krf kvm BOA

[nsatser och Upplaitelseavgifter 88 116 kr/ kvm BOA

Lan 10 548 krf kvm BOA

Arsavgift B43 kr/ kvm BOA

QOvriga arsavgifter 134 ke/ kvm BOA  el, varmvatten och TV/TELE/DATA

Criftkostnader 401 krf kvm BOA

Kassaflgde fran lépande drift 83 ki kvm BOA

Avsiattning till underhallsfond 30 krf kvm BOA

Amortering 53 kt/ kvm BOA

Total lagenhetsarea: 68415 ca

Bostadsarea (BOA): 6 638,5 ca



H.

Lagenhetsredovisning

Byggnaderna kommer att innehalla féljande bostadsligenheter:

Hus Antal
1R 2 RK 3RK 4 RK 5 RK S:a
Hus A 9 0 1 5] 5 21
Hus B 0 17 12 5 1 35
Hus C 2 13 16 5 1 37
Summa 11 30 29 16 7 93




Ekonomisk prognos och kassaflide

Rénteantagande (gencmsnittlig)

5,00% Vid konvertering 6,0%

Antagen kostnadsdkning/inflation (genomsnittlig) 2%

Upprékning av arsavgifter per &r 2%

Avsitining underhéllsfond skar arligen med 2%

Amaortering 0,5%

(Belopp 1 kkr) Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Arsavgifter bostidder 5593 5706 5819 5935 6 054 6175 6818 7527
Hyresintdkier lokaler

Hyresintékter garaga

Arsavgifter ind.métning 892 g10 928 947 966 985 1087 1201
Summa Intékter 6 485 6615 6747 6 882 7020 7160 7 905 8728
Drift-funderhaliskostnader* -2 660 -2713 -2 807 -2 864 -2 821 -3 011 -3 325 -3 671
Fastighetsavgift -207
Fastighetskatt lokaler, garage

Summa Kostnader -2 660 -2713 -2 807 -2 864 -2 921 -3 011 -3 325 -3 878
DRIFTSNETTO 3825 3902 3940 4018 4059 4149 4580 4 850
Réntekostnader inkl. ridntereserv -3 500 -3 483 -3 465 -3 448 -3 430 -3413 -3 325 -3238
Réntebidrag 224 149 148 74 73

Amortering -350 =360 -350 -350 -350 -350 -350 -350
Fond fér yitre underhall -199 -203 -207 211 -215 -220 -243 -268
KASSAFLODE 0 15 65 83 176 166 663 885
ACKUMULERAT KASSAFLODE 0 i5 80 163 340 506 2 811 7518
Avgar Amertering 350 350 350 350 350 350 350 350
Fond fér ytire underhall 199 203 207 211 215 220 243 288
Avskrivning {rak

kompaonentavskrivning} -7 162 -7 162 -7 162 -7 162 -7 162 -7 162 -7 162 -7 162
BOKFORINGSMASSIGT

RESULTAT 6613 -6 5§94 -6 540 -6 518 -6 420 -6 426 -5 907 -5 549
ACKUMULERAT RESULTAT -6 613 -13 208 ~19 747 -26 265 -32 685 -39 111 -68 700 -97 766
TAXERINGSVARDE

Berédknat taxeringsvarde {bostader)

280 000 000 285 600000 291 312 000 287 138 240 303 081 005 309 142 625 341 318438 376 843135

* Frén ar tra tillkommer driftkostnader fér fidrravidsning och frén ar sex tilkommer service fér hissar.

Bostadsréttsfreningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pé bokfort byggnadsvarde uppdelat | olika komponenter fran fardigstéllande
enligt en rak avskrivningsplan pa | genomsnitt ca 63 ar. | enlighet med bokféringsnémndens rad och vigledning som tridde | kraft 2014-01-01,
Féreningen kemmer ddrmed att redovisa underskott, men det pdverkar inte foreningens likviditet, Féreningens berdknade arsavgift kommer att ticka
féreningens lGpande utbetalningar fdr drift, lanerdntor, amorteringar samt avséttning till yttre underhallsfond.
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan fér bostadsriitts-
foreningen Kulturtrappan, org. nr: 769640-7894.

Den ekonomiska planen innehéller savil kiinda som preliminiira uppgifier vilka stimmer
gverens med handlingar som varit tillgdngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget. :

De i planen limnade uppgifterna &r saledes riktiga och avser beriknad anskaffningskostnad
for bostadsréttsféreningen.

Gjorda berdkningar baserade pd sdvill kiinda som prelimingra uppgifier dr vederhiiftiga, varfor
var beddmning #r att den ekonomiska planen framstér som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillférlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som #r av viisentlig betydelse for beddmning av
fGreningens verksamhet fir foreningen inte uppléta ligenheter med bostadsriitt firréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre Kigenheter avsedda att
upplatas med bostadsritt, varfor vi anser att denna forutséittning f6r registrering av planen 4t

uppfylld.
Féreningen har fler &n ett hus. Det #r vir beddmning att husen ligger s n#ira varandra att en
dndamailsenlig samverkan kan ske mellan bostadsriittshavarna, varfor vi anser att denna ‘

{Brutsiitining {Or registrering av planen &r uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inh#mtat uppgifter frin kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bed6mer att ligenheterna kan upplitas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsiikring,

Digitalt signerat intyg

Kjell Karlsson Johan Widén

Advokat Civ. Ing.

Delta Advokatbyrd AB BRFexperterna M&J AB
Tryckerigatan 8 Warfvinges viig 31

111 28 STOCKHOLM 112 51 STOCKHOLM



Bilaga till granskningsintyg for Brf Kulturtrappan

Nedanstiende handlingar har varit tillgiingliga vid granskningen:

R e e

o

10.
11.
12.
13.
14.
13.
16.
i 8
18.
19.
20.

Féreningens stadgar

Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor

Tillagg nr. 1 till entreprenadavtal

Aktietverldtelseavtal Brf Kulturtrappan-Atrium Ljungberg
Stadsutveckling AB

Aktiedverlatelseavtal Brf Kullturtrappan-Atrium Ijungberg Nobelberget
Holding AB

Kreditoffert Handelsbanken

Information frdn kontrollansvarig

Berdikning av taxeringsviirde

Bygglovsbeslut

Berdknat skatteméissigt omkostnadsbelopp

Specifikation av anskaffningskostnad

Arrendeavtal

Utfistelse avseende kommande upplételse av parkeringsplatser
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