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Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ersta 25, org.nr. 769641-6648, som registrerats hos Bolagsverket 2022-11-28 har enligt stadgarna,
registrerade 2024-04-04, till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
lagenheter 3t medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i féreningen, pa grund av sadan
upplatelse, kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har dven till andamal att hyra ut garage med parkeringsplatser till parkeringsoperatér, lokaler samt kallarforrad.
Vad galler férhyrning av garage med tillhérande parkeringsplatser samt lokal ar det av vikt att verksamheten som bedrivs
inom de uthyrda ytorna bedrivs momspliktig.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med Q3/Q4 2025 och tilltrade berdknas ske fran och med Q4 2025/Q1
2026.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut forskott vid tecknande av férhandsavtal.
For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréattat féljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid

tiden for kalkylens upprattande kdnda forhallanden.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).
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BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsinformation:

Fastighetsbeteckning: Stockholm, Ersta 26
Adress: Erstagatan 3 (prelimindr)
Fastighetens areal: 597 kvm
Bostadsarea (BOA+BIA): ca2143 kvm (varav 2030 kvm BOA)
Lokalarea: ca 60 kvm
Antal bostadslagenheter: 25 st
Antal lokaler: 1 st
Antal p-platser i garage: 8 st
Byggnadsar: 2026
Ett bostadshus med 25 st bostadslagenheter, 1 st lokal,
Husets utformning: kallare och garage samt gard.

Garden har féreningen tillgang till via servitut. Totalt finns 8
parkeringsplatser varav 6 st i bilparkeringsliftar. Det finns
dven tillgang till en HKP-plats pa garden genom servitut.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar:
Fastigheten belastas idag av foljande servitut. Fastigheten ar dartill deltagande i Stockholm Ersta GA:1, Stockholm Ersta GA:2
och Stockholm Ersta GA:3.

1. Kallvattenledning, officialservitut: last.

2. Kallvattenledning, officialservitut: last.

3. Fasadunderhall, officialservitut: férman

4. Tunnelbaneanlaggning med skyddszon, officialservitut: last

Kommande avtalsservitut kommer att ingas till férman for Foreningens fastighet;
- Servitut for entrégard och innergard med tillhérande anordningar, utkragande balkonger etc

- Servitut for kdllarutrymmen med bostadskomplement etc

Fastigheten kan komma att belastas av ytterligare servitut och/eller inga i gemensamhetsanlaggning/ar.

Beskrivning av féreningens hus:

Antal vaningar:

Kallare:

Grundlaggning:
Barande konstruktioner:

Fasad:

Tak:

Balkonger & terrasser:

Ytter- och lagenhetsdorrar:

Flerbostadshuset utfors i atta vaningar 6ver mark samt tva
vaningar under mark.

Kallare med garage, cykelplatser samt teknikrum och
ldgenhetsforrad.

Grundlaggning pa berg och/eller packad fyllning.
Betong och stal.

Putsad fasad samt fasadbekladnad av terrazzo. Fasad beklas delvis
med trad inom plan 16.

Laglutande tak med tatskiktsmatta och ytskikt med papp, sedum, grus
och/eller solceller.

Merparten av ldgenheterna har balkong, fransk balkong eller uteplats.
Lagenheten hogst upp har en takterrass.

Glasade ytterdorrar. Lagenhetsdorrar i lackad plat (sékerhetsdorrar).
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Takbjalklag:

Solceller:

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvarmning:
Ventilation:

El:

TV/tele/bredband:

Hiss:

Betong med 6verliggande fallisolering och tatskikt. Se dven “Tak”.

Yttertak ovan plan 16 &r utrustat med solceller. Solcellernas
elproduktion nyttjas i forsta hand av lagenhet inom plan 16 (Igh 1601).

Kommunalt vatten. Avlopp ansluts till gemensamhetsanlaggning vilken
ar ansluten till kommunala natet.

Bergvarme eller fjarrvarme.
Mekanisk till- & franluft, FTX.

Fastighetsmatare vid huvudcentral. Individuella lagenhetsmatare ute i
anlaggningen, samt for lokalen.

Fiber in till fastighet och ut till respektive ldgenhet.

En hiss finns i trapphuset.

Allmdnna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus:

Sophantering:

Cykelrum:

Barnvagnsrum:

Forgardsmark:

Beskrivning av bostadslagenheter:

Entréutrymme/hall:
Kok:
Badrum:

Vardagsrum:
Sovrum:

Forvaring:

Ovrigt:

Miljorummet i anslutning till entrén inrymmer karl for
atervinning.

Beldagen i kallarplan.

Beldgen vid sekundar entré.

Forgardsmarken ar beldget inom servitutsomrade. Inom
forgardsmarken finns planteringar, cykelplatser, en HKP-
plats.

Klinker och tragolv, malade vaggar och tak.

Luckor av tra.

Kakel och klinker, badrumskommod, spegel och belysning.
Tragolv, malade vaggar och tak.

Tragolv, malade vaggar och tak.

Lagenhetsforrad i kallare samt kompletterande forvaring inom
lagenhet.

Nedsankta gipstak i vatrum samt inom hall/passager vid behov.
Infallda spotlight inom hall och WC. Takinkladnad féorekommer for
installationer. Inspektionsluckor dar sa kravs i vaggar och gipstak.
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Beskrivning av lokal:

Lokal: Lokalen utférs med entrépartier i aluminium och glas. Invandigt utfors
lokalen i obehandlad betong eller gips och i férekommande fall synliga
installationer som forsérjer ovanliggande bostader. Avsattning utfors
for el och VA. Framtida hyresgdstanpassning utférs i hyresgastens regi.
Lokalen ansluter sig till foreningens méatsystem for el och varmvatten.

Underhallsbehov:
Byggnaden ar nyproducerad varfér nagot underhallsbehov, forutom normalt I6pande underhall, inte berdknas foreligga
under kommande 15 ar.

Forsakring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesférsakrad samt teckna ett gemensamt bostadsrattstilligg som komplement till
bostadsrattshavarnas hemférsakringar.

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen ska forvarva ett aktiebolag som vid den tidpunkten for forvarvet kommer vara agare till fastigheten Stockholm,
Ersta 26. Foreningen kommer darefter forvarva fastigheten av sitt dotterbolag. Dotterbolaget kommer att saljas alternativt
likvideras.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-
05, bedoms underpriséverlatelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning for féreningen.

Foreningen avser att uppfora ett flerbostadshus om totalt 25 st bostadsrattslagenheter samt en lokal och kéllare under
byggnaden med forrad samt parkeringsplatser.

Foreningen har vid tidpunkten fér intygsgivningen av denna kostnadskalkyl erhallit bygglov for den planerade byggnationen.

Det noteras dock att kdllarvaningarna plan 07 och plan 08 i bygglovshandlingarna avses justeras, samt att denna
kostnadskalkyl har tagit dessa andringar i beaktning.

Anskaffningsvirde Belopp Nyckeltal ¥

Berdknad anskaffningskostnad innefattande bl a entreprenad, 355 469 000
forvarv av aktier, fastighet samt stampelavgifter m.m.

Summa total anskaffningskostnad 355 469 000 165 874

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter bostader 2 326 469 000 152 342
Lan 29 000 000 13532
Summa finansiering 355 469 000 165 874

Area upplaten med bostadsritt
Bostadsarea (BOA+BIA) 2143 kvm

Area upplaten med hyresratt

Lokalarea (LOA) 60 kvm
Totalarea 2203 kvm

1) Kronor per kvm BOA+BIA upplaten med bostadsratt

2) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvarde. Upplatelseavgifterna
avseende bostad har sammantaget uppskattats till 107 731 000 kronor.
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BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Foreningens genomsnittliga ranta har uppskattats till 3,6 %. Infor slutplacering av foreningens |an kan det totala
lanebeloppet delas upp i flera Ian med olika bindningstider. Rantenivan som anges nedan utgar fran en bedémning av en
genomsnittlig rénta vid en slutplacering av foreningens 1an. Sakerhet for 1an ar pantbrev i fastigheten.

Foreningen kommer att tillampa en rak amortering motsvarande 1 % av féreningens Ian.

Lan Belopp Réntesats Réntekostnad
Bindningstid 3-5 ar 29 000 000 3,6% 1044 000
Réntekostnad, ar 1 1044 000
Amortering 1%, ar 1 290 000
Summa beradknad kapitalkostnad och amortering 1334 000

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde (motsvarande 70 kr/kvm BOA, BIA och LOA). Styrelsen
avser att avsitta ett belopp motsvarande 70 kr/kvm BOA, BIA och LOA under féreningens tre férsta ar. Ekonomisk prognos
utgar fran att foreningen efter ar 3 antar en underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond for underhall gérs med 70
kr/kvm BOA, BIA och LOA. Utéver fondavsattning enligt ovan sparar féreningen 131 kr/kvm BOA, BIA och LOA och ar
ytterligare i form av amorteringar.

Summa fondavséattning, ar 1 155 500

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen kommer att valja ett redovisningsregelverk som anses
lampligt for féreningen. | det fall féreningen valjer bokféringsndmndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer
byggnaden delas in i komponenter och gora avskrivningar darefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har beddmts till
1,39 procent vilket innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 194 642 500
Avskrivningsbelopp: 2702 600

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut
hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.
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Driftskostnader

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat tappvarmvatten, hushallsel, vatten och avlopp, uppvarmning,
fastighetsel, sophantering, utviandig & invandig rengéring/skotsel, forsdkringar, ekonomisk- och teknisk férvaltning, revision,
fastighetsskotsel, anslutning till fibernat, styrelsearvoden och I6pande underhall samt driftreserv. Driftskostnaderna har
berdknats efter normal forbrukning. Foreningens driftskostnader avseende tappvarmvatten och hushallsel samt
bredband/TV debiteras respektive bostadsrattshavare efter faktisk forbrukning och enligt obligatoriskt paslag for
bredband/TV.

Summa driftskostnader 1438 000

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjalv for kostnaden avseende:
-Hemforsakring, berdknad arlig kostnad ca 2500-6500 beroende pa bland annat bostaden, forsakringspaket,
forsakringsbelopp och eventuella tillagg.

Driftkostnader for vilka avgifter debiteras separat
Foreningen tar ut sarskild arsavgift for féljande:

Kostnad Grund fér berdkning
Bredband 3 840 kr per lagenhet och ar inklusive mervardesskatt.
Varmvatten Energi for uppvarmning. Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt

foérbrukning. Prelimindr debitering enligt Iagenhetstabell.

Hushallsel Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt férbrukning. Preliminar
debitering enligt lagenhetstabell.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dnnu inte faststallts men har beraknats till:

mark bostader 70 000 000
byggnad bostader 78 000 000
mark lokal och garage 870 000
byggnad lokal och garage 6 600 000
Summa 155 470 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sadan omfattning att
nytt vardear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med
1,0 % av taxeringsvardet for lokal inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokal och garage 75 000

Fordelning av fastighetsskatt fér lokal och garage ar preliminart berdknad och kan slutligen faststallas
nar fastighetstaxeringen har skett.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 75 000
SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 3002 500
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift grund bostader 2 075 500
Arsavgift tappvarmvatten bostader 120 000
Arsavgift hushallsel bostader? 180 000
Arsavgift bredband & TV 96 000
Hyresintikter uthyrning garageplatser 4 216 000
Intdkt laddning elbilar® 60 000
Hyresintakt uthyrning lokal 180 000
Intdkt avfallshantering lokal ® 10 000
Hyresintikt tappvarmvatten lokal ® 10 000
Hyresintikt verksamhetsel lokal © 15 000
Intakt fastighetsskatt lokal 40 000

3) Féreningen kommer att ta ut arsavgift avseende hushallsel, energikostnad fér tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt
forbrukning. Ovan anges en uppskattad arsavgift for varmvatten respektive hushallsel som beraknats efter en uppskattad normalférbrukning.

4) 8 platser for 3500 kr ink. moms/plats/manad med avdrag for férvaltningsarvode samt vissa driftkostnader for garage.
5) 8 laddplatser med snittforbrukning om 625 kr/manad.

6) Féreningen ingar preliminart separat avtal om forbrukning av tappvarmvatten och verksamhetsel samt avfallshantering med kommande hyresgast i
lokalen.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 3002 500
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RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos Belopp Nyckeltal 7
Arsavgift grund bostader 2 075 500 968
Arsavgift tappvarmvatten bostader 120 000
Arsavgift hushallsel bostader 180 000
Arsavgift TV & bredband 96 000
Hyresintikt uthyrning garageplatser ¥ 216 000
Intdkt laddning elbilar 60 000
Hyresintakt lokal 180 000
Hyresintékt avfallshantering lokal © 10 000
Hyresintikt tappvarmvatten lokal ® 10 000
Hyresintikt verksamhetsel lokal © 15 000
Intakt fastighetsskatt lokal 40 000
Summa intakter 3002 500
Driftskostnader 1438 000 671
Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokal och garage 75 000
Avskrivningar 2702 600
Réntekostnader 1 044 000 487
Summa kostnader 5259 600
Arets resultat -2257 100
Avsattning underhallsfond 155 500 73

Kassaflodesprognos

Summa intakter 3002 500
Summa kostnader -5 259 600
Aterforing avskrivningar 2702 600
Kassaflode fran I6pande drift 445 500 208
Amorteringar -290 000 135
Investeringar 0
Summa kassaflode 155 500 73

Area upplaten med bostadsritt
BOA+BIA 2143 kvm

Summa area upplaten med bostadsritt 2143 kvm

Area upplaten med hyresritt
Lokalarea 60 kvm
Summa area upplaten med hyresratt 60 kvm

7) Kronor per kvm BOA och BIA
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7.

REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

Lépnr Boarea Biarea Lagenhets- Insats Uppléatelse- Insats och Andelstal Arsavgift Manadsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift
(kvm) (BIA) area avgift upplatelse- | arsavgift % grund grund hushallsel tappvarm- bredband/TV
avgift vatten
Summa 2030 113 2143 218 738 000 107 731 000 326 469 000 100 % 2 075 500 172 960 180 000 120 000 960 000

1) Féreningen kommer att ta ut arsavgift avseende hushallsel/, energikostnad f6r tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt forbrukning. Ovan anges en uppskattad arsavgift for
varmvatten respektive hushallsel/ som berdknats efter en uppskattad normalférbrukning.

2) Féreningen kommer ta ut en fast arsavgift avseende TV/bredband om 3840 kr per ar och ldgenhet.
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8. EKONOMISK PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Lépande penningvarde (SEK)
Resultatprognos
Arsavgift grund lagenheter 2075500 2117010 2159350 2202537 2246 588 2291520 2480415 2793350 3023612
Arsavgift tappvarmvatten bostader 120 000 122 400 124 848 127 345 129 892 132 490 143 411 161504 174 817
Arsavgift hushallsel bostader 180 000 183 600 187 272 191 017 194 838 198 735 215117 242 256 262 226
Arsavgift TV, tele, data 96 000 97 920 99 878 101 876 103913 105 992 114729 129203 139 854
Arsavgift tappvarmvatten lokal 10 000 10200 10404 10612 10 824 11 041 11951 13 459 14 568
Arsavgift verksamhetsel lokal 15 000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 17 926 20188 21 852
Intdkt fastighetsskatt lokaler 40 000 40 800 41616 42 448 43 297 44 163 47 804 53 835 58 272
Hyresintdkt fran lokal exkl. fastighetsskatt och moms 180 000 183 600 187 272 191 017 194 838 198 735 215117 242 256 262 226
Hyresintdkt fran uthyrning av garage, exkl. fastighetsskatt
och moms 216 000 220320 224726 229221 233 805 238 481 258 140 290 708 314671
Intdkt laddning elbilar 60 000 61 200 62424 63 672 64 946 66 245 71706 80752 87 409
Intakt avfallshantering lokaler 10 000 10 200 10 404 10612 10 824 11041 11951 13 459 14 568
Summa intdkter 3002 500 3062 550 3123 801 3186 277 3250 003 3315003 3 588 265 4 040970 4374 076
Driftkostnader 1438 000 1466 760 1496 095 1526017 1556 537 1587 668 1718543 1935359 2094 894
Fastighetsskatt lokaler och garage 75 000 76 500 78 030 79 591 81182 82 806 89 632 100 940 109 261
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 50 000 54122
Avskrivningar 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600
Rantekostnader 1044 000 1064 880 1086178 1107901 1130059 1152 660 1247677 1405 087 1520911
Summa kostnader 5259 600 5310740 5362903 5416 109 5470379 5525735 5758 452 6 193 985 6 481 788
Arets resultat -2257 100 -2248 190 -2239102 -2229832 -2220376 -2210732 -2170 186 -2153 016 -2107 712
Avséttning underhallsfond 155 500 155 500 155 500 155 500 155 500 155500 155 500 155 500 155500
Kassaflodesprognos
Summa intakter 3002 500 3062 550 3123801 3186277 3250003 3315003 3588 265 4040970 4374076
Summa kostnader -5259 600 -5310 740 -5362 903 -5416 109 -5470379 -5525735 -5758 452 -6 193 985 -6 481788
Aterforing avskrivningar 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600
Kassaflode fran I6pande drift 445 500 454 410 463 498 472 768 482 224 491 868 532414 549 584 594 888
Amortering (1 %) -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000
Summa kassaflode 155 500 164 410 173 498 182 768 192 224 201 868 242 414 259 584 304 888
Ackumulerat kassaflode exklusive
férandringar rorelsekapital 0 155 500 319910 493 408 676 176 868 400 1735687 3354217 4 459 388
Avskrivningar+avséattning till underhallsfond 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100
Prognosférutsattningar
Réntesats lan 3,6% 3,6% 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 %
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Total bostadsrattsarea+biarea 2143 2143 2143 2143 2143 2143 2143 2143 2143
Arsavgifter har i denna prognos raknats upp med arlig hdjning om 2 %. Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 1 % av féreningens ursprunliga totala lanebelopp per ar.
11
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9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/réanterevers har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, total ® 2496500 2546430 2597359 2649306 2702292 2756338 2983549 3359960 3636929
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1165 1188 1212 1236 1261 1286 1392 1568 1697
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men rantesats +1% (allt annat lika)

Arsavgift, total 2786500 2842230 2899075 2957056 3016197 3076521 3330125 3750262 4059404
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1300 1326 1353 1380 1407 1436 1554 1750 1894
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 135 138 141 144 146 149 162 182 197
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réantesats +2% (allt annat lika)

Arsavgift, total 3076500 3138030 3200791 3264806 3330103 3396705 3676702 4140564 4481880
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1436 1464 1494 1523 1554 1585 1716 1932 2091
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 271 276 282 287 293 299 323 364 394
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1%

Arsavgift, total 2496500 2560810 2626406 2693314 2761561 2831172 3123820 3608640 3965376
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1165 1195 1226 1257 1289 1321 1458 1684 1850
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 0 7 14 21 28 35 65 116 153
Nettoutbetalning +/- 0 14 380 29 048 44009 59269 74 834 140 272 248 679 328 447
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2%

Arsavgift, total 2496500 2575190 2655454 2737323 2820829 2906006 3264092 3857319 4293824
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1165 1202 1239 1277 1316 1356 1523 1800 2004
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 0 13 27 41 55 70 131 232 307
Nettoutbetalning +/- 0 28 760 58 095 88017 118 537 149 668 280543 497 359 656 894

8) Arsavgift total inkluderar arsavgift grund, intakt for tappvarmvatten, hushallsel och bredband & TV for bostider samt intakt for tappvarmvatten och verksamhetsel for lokalen.
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Intyg av kostnadskalkyl for Brf Ersta 25 (769641-6648)

Undertecknade har for andamal som avses 1 5 kap 6 § bostadsréttslagen granskat kostnads-
kalkyl avseende Brf Ersta 25, Stockholm och fér i anledning hirav avge foljande

intyg.

Foreningen forvérvar fastigheten jamte totalentreprenad genom kép av samtliga aktier 1 det
aktiebolag som dger fastigheten, for att darefter fora dver fastigheten och avveckla
aktiebolaget. Detta ar ett sedvanlig forvarvsforfarande.

Foreningen bestar av en huskropp med totalt 25 bostadsldgenheter avsedda att upplatas med
bostadsritt. Dessutom finns en lokal och garage i fastigheten. Dessa kommer att hyras ut.
Andamalsenlig samverkan foreligger. Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr ddrmed uppfyllda.

Kostnadskalkylen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for bedomningen av
foreningens verksamhet samt redovisade berdkningar ar vederhéftiga. De faktiska uppgifter
som ldmnats dverensstimmer med innehéllet i for oss tillgdngliga handlingar. Kalkylen
framstar som hallbar. Foreningen uppfyller enligt var bedomning bostadsrittslagens krav.

2024 dag som den digitala signeringen

Lennart Féllstrom Bo Wergedahl

Av Boverket forklarade behoriga att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler & ekominska planer

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2024-04-04
Stadgar 2024-04-04
Fastighetsdata 2024-04-22
Kostnadskalkyl 2024-06-27
Berikning taxeringsvérde 2024
Fastighetsoverlatelseavtal 2023-04-19
Tillaggsavtal fastighetsoverlatelse 2024-05-22
Bygglov 2024-05-28
Material och kuldrbeskrivning 2024-04-17
Ritningar 2024-02-28
Skiss pé ytor som utgar 2024-02-22
Detaljplan 2015-04-07
Lagenhetsforteckning odaterad
Offert finansiering 2024-02-05
Specifikation Driftkostnader 2024-06-05
Specifikation anskaffningskostnad 2024-06-03
Preliminért avskrivningsunderlag 2024-06-04
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Faststdlld: dnr 3009/2024

P o
. Datum Processnummer

Boverket 2024-06-11 3.534

Sebastian Tornqvist
sebastian.tornqvist@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket och Lennart
Féllstrom, L Fillstrom AB som intygsgivare for Bostadsrittsféreningen Ersta
25, organisationsnummer 769641-6648.

Bakgrund
Bostadsrattsforeningen Ersta 25 har den 2024-05-28 ansokt om godkédnnande
av intygsgivarna Bo Wergedahl, Marmortaket och Lennart Fallstrom, L

Féllstrom AB som intygsgivare for foreningen. Avgift for provning av ansdkan
har inkommit till Boverket den 2024-06-03.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det ér inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omsténdighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstélld hos ett foretag, en organisation eller ndagon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00

Diarienummer

3520/2024

E-post: registraturen@boverket.se | Webbg)lats: www.boverket.se
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2(3)

Detsamma giller den som inte har en forsékring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Ansvarsforsidkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrattsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsékringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne ér
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som galler for svenska forsikringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstills mot den forsidkrade sa lange forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsakringstiden och som
var kdnda nér forsdkringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmiler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen giller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebar att den ticker krav
som framstélls mot den forsdkrade inom tre ar fran det att forsakringen har
upphort att gilla och som inte ticks av ndgon annan forsékring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsékringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsékringen kan upphdra att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrittats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrittsforeningen utser till
intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkidnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl, Marmortaket och Lennart Féllstrom, L Fallstrom AB har
behorighet att utfarda intyg. Det har av foreningens ansokan inte framkommit
nagon omstindighet som gor att forutsittningarna for att godkdnna foreningens
val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Ansokan fran
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Bostadsrittsforeningen Ersta 25 om godkdnnande av intygsgivare ska darfor
bifallas.

I detta drende har Enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit Handldggare Marita Alvsund.

Joacim Mohlnhoff
Enhetschef

Marita Alvsund
Handldggare
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Enligt bostadsrattslagen foreskrivet intyg

ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Ersta 25, org.nr. 769641-6648, som registrerats hos Bolagsverket 2022-11-28 har enligt stadgarna,
registrerade 2024-04-04, till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
lagenheter 3t medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i féreningen, pa grund av sadan
upplatelse, kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har dven till andamal att hyra ut garage med parkeringsplatser till parkeringsoperatér, lokaler samt kallarforrad.
Vad galler férhyrning av garage med tillhérande parkeringsplatser samt lokal ar det av vikt att verksamheten som bedrivs
inom de uthyrda ytorna bedrivs momspliktig.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrattsférening).

Upplatelse av bostadsratterna beraknas ske fran och med Q3/Q4 2025 och tilltrade berdknas ske fran och med Q4 2025/Q1
2026.

Foreningen kommer efter det att Bolagsverket givit tillstand dartill ta ut forskott vid tecknande av férhandsavtal.
For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap 3 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréattat féljande
kostnadskalkyl for foreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid

tiden for kalkylens upprattande kdnda forhallanden.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).







BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsinformation:

Fastighetsbeteckning: Stockholm, Ersta 26
Adress: Erstagatan 3 (prelimindr)
Fastighetens areal: 597 kvm
Bostadsarea (BOA+BIA): ca2143 kvm (varav 2030 kvm BOA)
Lokalarea: ca 60 kvm
Antal bostadslagenheter: 25 st
Antal lokaler: 1 st
Antal p-platser i garage: 8 st
Byggnadsar: 2026
Ett bostadshus med 25 st bostadslagenheter, 1 st lokal,
Husets utformning: kallare och garage samt gard.

Garden har féreningen tillgang till via servitut. Totalt finns 8
parkeringsplatser varav 6 st i bilparkeringsliftar. Det finns
dven tillgang till en HKP-plats pa garden genom servitut.

Servitut och gemensamhetsanlaggningar:
Fastigheten belastas idag av foljande servitut. Fastigheten ar dartill deltagande i Stockholm Ersta GA:1, Stockholm Ersta GA:2
och Stockholm Ersta GA:3.

1. Kallvattenledning, officialservitut: last.

2. Kallvattenledning, officialservitut: last.

3. Fasadunderhall, officialservitut: férman

4. Tunnelbaneanlaggning med skyddszon, officialservitut: last

Kommande avtalsservitut kommer att ingas till férman for Foreningens fastighet;
- Servitut for entrégard och innergard med tillhérande anordningar, utkragande balkonger etc
- Servitut for kdllarutrymmen med bostadskomplement etc

Fastigheten kan komma att belastas av ytterligare servitut och/eller inga i gemensamhetsanlaggning/ar.
Beskrivning av féreningens hus:

Antal vaningar: Flerbostadshuset utfors i atta vaningar éver mark samt tva
vaningar under mark.

Kallare: Kallare med garage, cykelplatser samt teknikrum och
ldgenhetsforrad.

Grundlaggning: Grundlaggning pa berg och/eller packad fyllning.

Barande konstruktioner: Betong och stal.

Fasad: Putsad fasad samt fasadbeklddnad av terrazzo. Fasad beklas delvis

med trad inom plan 16.

Tak: Laglutande tak med tatskiktsmatta och ytskikt med papp, sedum, grus
och/eller solceller.

Balkonger & terrasser: Merparten av ldgenheterna har balkong, fransk balkong eller uteplats.
Lagenheten hogst upp har en takterrass.

Ytter- och lagenhetsdorrar: Glasade ytterdorrar. Lagenhetsdorrar i lackad plat (sékerhetsdorrar).







Takbjalklag:

Solceller:

Installationer:
Vatten/avlopp:

Uppvarmning:
Ventilation:

El:

TV/tele/bredband:

Hiss:

Betong med 6verliggande fallisolering och tatskikt. Se dven “Tak”.

Yttertak ovan plan 16 &r utrustat med solceller. Solcellernas
elproduktion nyttjas i forsta hand av lagenhet inom plan 16 (Igh 1601).

Kommunalt vatten. Avlopp ansluts till gemensamhetsanlaggning vilken
ar ansluten till kommunala natet.

Bergvarme eller fjarrvarme.
Mekanisk till- & franluft, FTX.

Fastighetsmatare vid huvudcentral. Individuella lagenhetsmatare ute i
anlaggningen, samt for lokalen.

Fiber in till fastighet och ut till respektive ldgenhet.

En hiss finns i trapphuset.

Allmdnna och gemensamma utrymmen i och i anslutning till féreningens hus:

Sophantering:

Cykelrum:

Barnvagnsrum:

Forgardsmark:

Beskrivning av bostadslagenheter:

Entréutrymme/hall:
Kok:
Badrum:

Vardagsrum:
Sovrum:

Forvaring:

Ovrigt:

Miljorummet i anslutning till entrén inrymmer karl for
atervinning.

Beldagen i kallarplan.

Beldgen vid sekundar entré.

Forgardsmarken ar beldget inom servitutsomrade. Inom
forgardsmarken finns planteringar, cykelplatser, en HKP-
plats.

Klinker och tragolv, malade vaggar och tak.

Luckor av tra.

Kakel och klinker, badrumskommod, spegel och belysning.
Tragolv, malade vaggar och tak.

Tragolv, malade vaggar och tak.

Lagenhetsforrad i kallare samt kompletterande forvaring inom
lagenhet.

Nedsankta gipstak i vatrum samt inom hall/passager vid behov.
Infallda spotlight inom hall och WC. Takinkladnad féorekommer for
installationer. Inspektionsluckor dar sa kravs i vaggar och gipstak.







Beskrivning av lokal:

Lokal: Lokalen utférs med entrépartier i aluminium och glas. Invandigt utfors
lokalen i obehandlad betong eller gips och i forekommande fall synliga
installationer som forsérjer ovanliggande bostader. Avsattning utfors
for el och VA. Framtida hyresgdstanpassning utférs i hyresgastens regi.
Lokalen ansluter sig till foreningens méatsystem for el och varmvatten.

Underhalisbehov:
Byggnaden ar nyproducerad varfor nagot underhallsbehov, forutom normalt [6pande underhall, inte berdknas foreligga
under kommande 15 ar.

Forsakring:
Foreningen avser halla fastigheten fullvardesférsakrad samt teckna ett gemensamt bostadsrattstilligg som komplement till
bostadsrattshavarnas hemférsakringar.

BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen ska forvarva ett aktiebolag som vid den tidpunkten for forvarvet kommer vara agare till fastigheten Stockholm,
Ersta 26. Foreningen kommer darefter forvarva fastigheten av sitt dotterbolag. Dotterbolaget kommer att saljas alternativt
likvideras.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229),
Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrattens dom i mal 1111-
05, bedoms underpriséverlatelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning for féreningen.

Foreningen avser att uppfora ett flerbostadshus om totalt 25 st bostadsrattslagenheter samt en lokal och kéllare under
byggnaden med forrad samt parkeringsplatser.

Foreningen har vid tidpunkten fér intygsgivningen av denna kostnadskalkyl erhallit bygglov for den planerade byggnationen.
Det noteras dock att kdllarvaningarna plan 07 och plan 08 i bygglovshandlingarna avses justeras, samt att denna
kostnadskalkyl har tagit dessa andringar i beaktning.

Anskaffningsvirde Belopp Nyckeltal ¥

Berdknad anskaffningskostnad innefattande bl a entreprenad, 355 469 000
forvarv av aktier, fastighet samt stampelavgifter m.m.

Summa total anskaffningskostnad 355 469 000 165 874
Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter bostader 2 326 469 000 152 342
Lan 29 000 000 13532
Summa finansiering 355 469 000 165 874

Area upplaten med bostadsritt
Bostadsarea (BOA+BIA) 2143 kvm

Area upplaten med hyresratt

Lokalarea (LOA) 60 kvm
Totalarea 2203 kvm

1) Kronor per kvm BOA+BIA upplaten med bostadsratt

2) Utdver insatser tillkommer upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan insats och marknadsvarde/saluvarde. Upplatelseavgifterna
avseende bostad har sammantaget uppskattats till 107 731 000 kronor.







BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering

Foreningens genomsnittliga ranta har uppskattats till 3,6 %. Infor slutplacering av foreningens |an kan det totala
lanebeloppet delas upp i flera Ian med olika bindningstider. Rantenivan som anges nedan utgar fran en bedémning av en
genomsnittlig rénta vid en slutplacering av foreningens 1an. Sakerhet for 1an ar pantbrev i fastigheten.

Foreningen kommer att tillampa en rak amortering motsvarande 1 % av féreningens Ian.

Lan Belopp Réntesats Réntekostnad
Bindningstid 3-5 ar 29 000 000 3,6% 1044 000
Réntekostnad, ar 1 1044 000
Amortering 1%, ar 1 290 000
Summa beradknad kapitalkostnad och amortering 1334 000

Fondavsattning

Enligt foreningens stadgar ska avsattning till fond for yttre underhall ske arligen enligt antagen underhallsplan alternativ med
ett belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde (motsvarande 70 kr/kvm BOA, BIA och LOA). Styrelsen
avser att avsitta ett belopp motsvarande 70 kr/kvm BOA, BIA och LOA under féreningens tre férsta ar. Ekonomisk prognos
utgar fran att foreningen efter ar 3 antar en underhallsplan enligt vilken avsattningen till fond for underhall gérs med 70
kr/kvm BOA, BIA och LOA. Utéver fondavsattning enligt ovan sparar féreningen 131 kr/kvm BOA, BIA och LOA och ar
ytterligare i form av amorteringar.

Summa fondavséattning, ar 1 155 500

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen kommer att valja ett redovisningsregelverk som anses
lampligt for féreningen. | det fall féreningen valjer bokféringsndmndens redovisningsregelverk K3 eller motsvarande kommer
byggnaden delas in i komponenter och gora avskrivningar darefter. En genomsnittlig avskrivningsprocent har beddmts till
1,39 procent vilket innebar att redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 uppgar till:

Underlag for avskrivning: 194 642 500
Avskrivningsbelopp: 2702 600

Foreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden for avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens
arliga amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut
hela eller ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.







Driftskostnader

Foreningens driftskostnader inkluderar bland annat tappvarmvatten, hushallsel, vatten och avlopp, uppvarmning,
fastighetsel, sophantering, utviandig & invandig rengéring/skotsel, forsdkringar, ekonomisk- och teknisk férvaltning, revision,
fastighetsskotsel, anslutning till fibernat, styrelsearvoden och I6pande underhall samt driftreserv. Driftskostnaderna har
berdknats efter normal forbrukning. Foreningens driftskostnader avseende tappvarmvatten och hushallsel samt
bredband/TV debiteras respektive bostadsrattshavare efter faktisk forbrukning och enligt obligatoriskt paslag for
bredband/TV.

Summa driftskostnader 1438 000

Bostadsrattshavaren tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjalv for kostnaden avseende:
-Hemforsakring, berdknad arlig kostnad ca 2500-6500 beroende pa bland annat bostaden, forsakringspaket,
forsakringsbelopp och eventuella tillagg.

Driftkostnader for vilka avgifter debiteras separat
Foreningen tar ut sarskild arsavgift for féljande:

Kostnad Grund fér berdkning
Bredband 3 840 kr per lagenhet och ar inklusive mervardesskatt.
Varmvatten Energi for uppvarmning. Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt

foérbrukning. Prelimindr debitering enligt Iagenhetstabell.

Hushallsel Bostadsrattshavaren debiteras efter faktiskt férbrukning. Preliminar
debitering enligt lagenhetstabell.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dnnu inte faststallts men har beraknats till:

mark bostader 70 000 000
byggnad bostader 78 000 000
mark lokal och garage 870 000
byggnad lokal och garage 6 600 000
Summa 155 470 000

Smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sadan omfattning att
nytt vardear 2012 eller senare meddelas, ar befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Statlig fastighetsskatt utgar med
1,0 % av taxeringsvardet for lokal inklusive mark.

Fastighetsavgift bostader 0
Fastighetsskatt lokal och garage 75 000

Fordelning av fastighetsskatt fér lokal och garage ar preliminart berdknad och kan slutligen faststallas
nar fastighetstaxeringen har skett.

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt 75 000

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR 3 002 500







BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgift grund bostader

Arsavgift tappvarmvatten bostader
Arsavgift hushallsel bostader?
Arsavgift bredband & TV
Hyresintikter uthyrning garageplatser 4
Intdkt laddning elbilar®

Hyresintakt uthyrning lokal

Intdkt avfallshantering lokal ®
Hyresintikt tappvarmvatten lokal ®
Hyresintidkt verksamhetsel lokal ©
Intakt fastighetsskatt lokal

2075500
120 000
180 000

96 000
216 000
60 000
180 000
10000
10 000
15 000
40 000

3) Féreningen kommer att ta ut arsavgift avseende hushallsel, energikostnad fér tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt

forbrukning. Ovan anges en uppskattad arsavgift for varmvatten respektive hushallsel som beraknats efter en uppskattad normalférbrukning.

4) 8 platser for 3500 kr ink. moms/plats/manad med avdrag for férvaltningsarvode samt vissa driftkostnader for garage.

5) 8 laddplatser med snittforbrukning om 625 kr/manad.

6) Féreningen ingar preliminart separat avtal om forbrukning av tappvarmvatten och verksamhetsel samt avfallshantering med kommande hyresgast i

lokalen.

SUMMA BERAKNADE INTAKTER

3002 500







RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Resultatprognos

Arsavgift grund bostader

Arsavgift tappvarmvatten bostader
Arsavgift hushallsel bostader
Arsavgift TV & bredband
Hyresintikt uthyrning garageplatser ¥
Intdkt laddning elbilar
Hyresintakt lokal

Hyresintékt avfallshantering lokal ©
Hyresintikt tappvarmvatten lokal ®
Hyresintdkt verksamhetsel lokal ©
Intakt fastighetsskatt lokal

Summa intakter

Driftskostnader

Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokal och garage
Avskrivningar

Rantekostnader

Summa kostnader

Arets resultat

Avsattning underhallsfond

Kassaflodesprognos

Summa intakter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar

Kassaflode fran I6pande drift

Amorteringar
Investeringar

Summa kassaflode

Area upplaten med bostadsritt
BOA+BIA

Summa area upplaten med bostadsritt

Area upplaten med hyresritt
Lokalarea
Summa area upplaten med hyresratt

7) Kronor per kvm BOA och BIA

Belopp

2 075 500
120 000
180 000
96 000
216 000
60 000
180 000
10 000

10 000

15 000
40 000
3002 500

1438 000
0

75000
2702 600
1044 000
5259 600

-2 257 100
155 500

3002 500

-5 259 600
2702 600
445 500

-290 000
0
155 500

2143
2143

60
60

kvm

kvm

kvm

kvm

Nyckeltal 7
968

671

487

73

208

135

73







7.

REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Matning av lagenheternas area har gjorts pa ritning.

Lépnr Boarea Biarea Lagenhets- Insats Upplatelse- Insats och | Andelstal Arsavgift Manadsavgift Arsavgift Arsavgift Arsavgift
(kvm) (BIA) area avgift upplatelse- | arsavgift % grund grund hushallsel tappvarm- bredband/TV
avgift vatten
Summa 2030 113 2143 218 738 000 107 731 000 326 469 000 100 % 2 075 500 172 960 180 000 120 000 960 000

1) Féreningen kommer att ta ut arsavgift avseende hushallsel/, energikostnad f6r tappvarmvatten av respektive bostadsrattshavare efter uppmatt forbrukning. Ovan anges en uppskattad arsavgift for
varmvatten respektive hushallsel/ som berdknats efter en uppskattad normalférbrukning.

2) Féreningen kommer ta ut en fast arsavgift avseende TV/bredband om 3840 kr per ar och ldgenhet.
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8. EKONOMISK PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Lépande penningvarde (SEK)

Resultatprognos

,Z\rsavgift grund lagenheter 2075500 2117010 2159350 2202537 2 246 588 2291520 2480415 2793350 3023612
Arsavgift tappvarmvatten bostader 120 000 122 400 124 848 127 345 129 892 132 490 143 411 161504 174 817
Arsavgift hushallsel bostader 180 000 183 600 187 272 191 017 194 838 198 735 215117 242 256 262 226
,Z\rsavgift TV, tele, data 96 000 97 920 99 878 101 876 103913 105 992 114 729 129203 139 854
Arsavgift tappvarmvatten lokal 10 000 10200 10404 10612 10 824 11 041 11951 13 459 14 568
Arsavgift verksamhetsel lokal 15 000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 17 926 20188 21 852
Intdkt fastighetsskatt lokaler 40 000 40 800 41616 42 448 43 297 44 163 47 804 53 835 58 272
Hyresintdkt fran lokal exkl. fastighetsskatt och moms 180 000 183 600 187 272 191 017 194 838 198 735 215117 242 256 262 226
Hyresintdkt fran uthyrning av garage, exkl. fastighetsskatt

och moms 216 000 220320 224726 229221 233 805 238 481 258 140 290 708 314671
Intdkt laddning elbilar 60 000 61 200 62 424 63 672 64 946 66 245 71706 80752 87 409
Intakt avfallshantering lokaler 10 000 10 200 10 404 10612 10 824 11041 11951 13 459 14 568
Summa intdkter 3002 500 3062 550 3123 801 3186 277 3250 003 3315003 3 588 265 4 040970 4374 076
Driftkostnader 1438 000 1466 760 1496 095 1526017 1556 537 1587 668 1718543 1935359 2094 894
Fastighetsskatt lokaler och garage 75 000 76 500 78 030 79 591 81182 82 806 89 632 100 940 109 261
Fastighetsavgift bostader 0 0 0 0 0 0 0 50 000 54122
Avskrivningar 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600
Rantekostnader 1044 000 1064 880 1086178 1107901 1130059 1152 660 1247677 1405 087 1520911
Summa kostnader 5259 600 5310740 5362903 5416 109 5470379 5525735 5758 452 6 193 985 6 481 788
Arets resultat -2257 100 -2248 190 -2239102 -2229832 -2220376 -2210732 -2170 186 -2153 016 -2107 712
Avséttning underhallsfond 155 500 155 500 155 500 155 500 155 500 155500 155 500 155 500 155500
Kassaflodesprognos

Summa intakter 3002 500 3062 550 3123801 3186277 3250003 3315003 3588 265 4040970 4374076
Summa kostnader -5259 600 -5310 740 -5362 903 -5416 109 -5470379 -5525735 -5758 452 -6 193 985 -6 481788
Aterforing avskrivningar 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600 2 702 600
Kassaflode fran I6pande drift 445 500 454 410 463 498 472 768 482 224 491 868 532414 549 584 594 888
Amortering (1 %) -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000 -290 000
Summa kassaflode 155 500 164 410 173 498 182 768 192 224 201 868 242 414 259 584 304 888
Ackumulerat kassaflode exklusive

férandringar rorelsekapital 0 155 500 319910 493 408 676 176 868 400 1735687 3354217 4 459 388
Avskrivningar+avséattning till underhallsfond 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100 2 858 100
Prognosférutsattningar

Réntesats lan 3,6% 3,6% 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 % 3,6 %
Inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Total bostadsrattsarea+biarea 2143 2143 2143 2143 2143 2143 2143 2143 2143

Arsavgifter har i denna prognos raknats upp med arlig hdjning om 2 %. Amortering sker enligt en rak amorteringsplan med 1 % av féreningens ursprunliga totala lanebelopp per ar.
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9. KANSLIGHETSANALYS

Lépande penningvarde (SEK). Eventuell likviditets-/réanterevers har inte beaktats i denna analys.

AR 1 2 3 4 5 6 10 16 20
Enligt ekonomisk prognos

Arsavgift, total ® 2496500 2546430 2597359 2649306 2702292 2756338 2983549 3359960 3636929
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1165 1188 1212 1236 1261 1286 1392 1568 1697
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men rantesats +1% (allt annat lika)

Arsavgift, total 2786500 2842230 2899075 2957056 3016197 3076521 3330125 3750262 4059404
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1300 1326 1353 1380 1407 1436 1554 1750 1894
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 135 138 141 144 146 149 162 182 197
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men réantesats +2% (allt annat lika)

Arsavgift, total 3076500 3138030 3200791 3264806 3330103 3396705 3676702 4140564 4481880
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1436 1464 1494 1523 1554 1585 1716 1932 2091
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 271 276 282 287 293 299 323 364 394
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +1%

Arsavgift, total 2496500 2560810 2626406 2693314 2761561 2831172 3123820 3608640 3965376
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1165 1195 1226 1257 1289 1321 1458 1684 1850
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 0 7 14 21 28 35 65 116 153
Nettoutbetalning +/- 0 14 380 29 048 44009 59269 74 834 140 272 248 679 328 447
Enligt ekonomisk prognos (avsnitt 8 i denna kalkyl) men med inflation +2%

Arsavgift, total 2496500 2575190 2655454 2737323 2820829 2906006 3264092 3857319 4293824
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) 1165 1202 1239 1277 1316 1356 1523 1800 2004
Arsavgift, kr/kvm(genomsnitt) +/- 0 13 27 41 55 70 131 232 307
Nettoutbetalning +/- 0 28 760 58 095 88017 118 537 149 668 280543 497 359 656 894

8) Arsavgift total inkluderar arsavgift grund, intakt for tappvarmvatten, hushallsel och bredband & TV for bostider samt intakt for tappvarmvatten och verksamhetsel for lokalen.
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Intyg Brf Ersta 25 kostnadskalkyl[1].doc

Intyg av kostnadskalkyl för Brf Ersta 25 (769641-6648)


Undertecknade har för ändamål som avses i 5 kap 6 § bostadsrättslagen granskat kostnads-kalkyl avseende Brf Ersta 25, Stockholm och får i anledning härav avge följande



 intyg.


Föreningen förvärvar fastigheten jämte totalentreprenad genom köp av samtliga aktier i det aktiebolag som äger fastigheten, för att därefter föra över fastigheten och avveckla aktiebolaget. Detta är ett sedvanlig förvärvsförfarande.


Föreningen består av en huskropp med totalt 25 bostadslägenheter avsedda att upplåtas med bostadsrätt. Dessutom finns en lokal och garage i fastigheten. Dessa kommer att hyras ut. Ändamålsenlig samverkan föreligger. Förutsättningarna för registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrättslagen är därmed uppfyllda.


Kostnadskalkylen innehåller de upplysningar som är av betydelse för bedömningen av föreningens verksamhet samt redovisade beräkningar är vederhäftiga. De faktiska uppgifter som lämnats överensstämmer med innehållet i för oss tillgängliga handlingar. Kalkylen framstår som hållbar. Föreningen uppfyller enligt vår bedömning bostadsrättslagens krav.



2024 dag som den digitala signeringen


Lennart Fällström

Bo Wergedahl




Av Boverket förklarade behöriga att utfärda intyg avseende kostnadskalkyler & ekominska planer


Tillgängliga handlingar vid vår granskning


Registreringsbevis 

2024-04-04


Stadgar


2024-04-04


Fastighetsdata


2024-04-22



Kostnadskalkyl

2024-06-27


Beräkning taxeringsvärde

2024


Fastighetsöverlåtelseavtal

2023-04-19


Tilläggsavtal fastighetsöverlåtelse
2024-05-22



Bygglov


2024-05-28


Material och kulörbeskrivning
2024-04-17



Ritningar


2024-02-28



Skiss på ytor som utgår

2024-02-22


Detaljplan


2015-04-07



Lägenhetsförteckning

odaterad



Offert finansiering

2024-02-05


Specifikation Driftkostnader

2024-06-05



Specifikation anskaffningskostnad
2024-06-03



Preliminärt avskrivningsunderlag
2024-06-04
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P o
. Datum Processnummer

Boverket 2024-06-11 3.534

Sebastian Tornqvist
sebastian.tornqvist@landahl.se

Beslut i arende om godkannande av féreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Bo Wergedahl, Marmortaket och Lennart
Féllstrom, L Fillstrom AB som intygsgivare for Bostadsrittsféreningen Ersta
25, organisationsnummer 769641-6648.

Bakgrund
Bostadsrattsforeningen Ersta 25 har den 2024-05-28 ansokt om godkédnnande
av intygsgivarna Bo Wergedahl, Marmortaket och Lennart Fallstrom, L

Féllstrom AB som intygsgivare for foreningen. Avgift for provning av ansdkan
har inkommit till Boverket den 2024-06-03.

Bestammelser

Enligt 3 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL, ska intygsgivare utses av
bostadsrittsforeningen bland dem som

1. regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer har forklarat
behoriga att utfarda intyg, eller

2. 1en annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfardandet av
intyg av liknande slag som avses i 2 §.

Det ér inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns ndgon
omstindighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartiskhet eller
oberoende. En sddan omsténdighet kan vara tidigare samarbete med den andra
intygsgivare som foreningen har utsett eller avser att utse.

Den som ér anstélld hos ett foretag, en organisation eller ndagon annan som har
bildat bostadsrattsforeningen eller som har hjélpt till med foreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se
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Detsamma giller den som inte har en forsékring for den ersattningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Ansvarsforsidkringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsrattsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgar bland annat att forsékringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstand att driva forsakringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne ér
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som galler for svenska forsikringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestimmelse i1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstills mot den forsidkrade sa lange forsdkringen giller,
dock inte for skador som har uppkommit fore forsakringstiden och som
var kdnda nér forsdkringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsdkrade far kinnedom om och anmiler till
forsdkringsgivaren sa lange forsdkringen giller,

2. forsdkringen dr forenad med ett efterskydd som innebar att den ticker krav
som framstélls mot den forsdkrade inom tre ar fran det att forsakringen har
upphort att gilla och som inte ticks av ndgon annan forsékring,

3. forsdkringen avseende krav som framstélls enligt 1 géller med ett
forsakringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsékringsar,

4. forsdkringsersittningen betalas ut till den skadelidande utan avdrag for
sjalvrisk, och

5. forsékringen kan upphdra att gilla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrittats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrittsforeningen utser till
intygsgivare godkénnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkidnnande ska inte ldmnas om valet av intygsgivare strider
mot 3 §.

Enligt 9 § BRF beslutar Boverket om behorighet som intygsgivare enligt 3 kap.
3 § forsta stycket 1 BRL. Boverket beslutar &ven om godkidnnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Bo Wergedahl, Marmortaket och Lennart Féllstrom, L Fallstrom AB har
behorighet att utfarda intyg. Det har av foreningens ansokan inte framkommit
nagon omstindighet som gor att forutsittningarna for att godkdnna foreningens
val av intygsgivare inte kan anses uppfyllda. Ansokan fran







Bostadsrittsforeningen Ersta 25 om godkdnnande av intygsgivare ska darfor
bifallas.

I detta drende har Enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Féredragande har varit Handldggare Marita Alvsund.

Joacim Mohlnhoff
Enhetschef

Marita Alvsund
Handldggare
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