Kostnadskalkyl

Bostadsrattsforeningen Torgstraket
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Foreningens andamal

Bostadsrittsforeningen Torgstraket, org.nr. 769642-4303, med site i Nacka kommun har
registrerats hos Bolagsverket 2024-05-08. Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att 1 féreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler till
nyttjande utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Vidare att i forekommande fall uthyra kommersiella lokaler, parkerings- och garageplatser.

Foreningens forvarv av mark och byggnad

Fastigheten har férvirvats genom forvirv av ett aktiebolag (Nacka Sicklaén 367:5 AB, org.nr.
559471-4668) som vid férvirvstidpunkten var dgare till fastigheten Nacka Sicklaén 367:5.
Képeskillingen for aktiebolaget motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent
skatt pa skillnaden mellan fastighetens skattemassiga virde och dess marknadsvirde. Fastigheten
har direfter, genom en underpriséverlatelse 6verforts till bostadsrittsféreningen f6r en
kopeskilling motsvarande fastighetens skattemdssiga virde. Samma dag som aktiedverlatelsen
overtog féreningen samtliga tillgAngar och skulder i aktiebolaget. Bostadsrittsféreningen
Torgstrdket har efter forvirvet blivit inskriven dgare till fastigheten Nacka Sicklaén 367:5.
Aktiebolaget Nacka Sickladn 367:5 AB kommer att likvideras pa siljarens bekostnad.

Fastighetens berdknade skattemassiga virde uppgar prelimindrt till 66 874 404 kronor. Om det
redovisade anskaffningsvirdet Gverstiger det skattemassiga virdet uppstir en uppskjuten
skatteskuld som f6r ndrvarande uppgér till 20,6% av det Gverstigande beloppet, som faller ut till
betalning om foéreningen i framtiden 6verlater fastigheten till ndgon annan. Den uppskjutna
skatteskulden uppgar preliminirt till 6 874 303 kronor.

Bostadsrittsféreningen kommer inom fastigheten att uppféra fyra huskroppar om 59
bostadsligenheter och 4 lokaler samt ett underliggande garage. Byggnadsprojektet genomférs
som en totalentreprenad av Einar Mattsson Projekt AB.

Bygglov

Marklov f6r dndring av marknivd (Dnr B 2024-001546) beviljades 2025-02-006.
Bygglov f6r nybyggnad av flerbostadshus (Dar B 2025-000623) beviljades 2025-05-21.
Startbesked (del) meddelades 2025-10-10 samt (del) 2025-11-18.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har bostadsrittsféreningens styrelse
upprittat féljande kostnadskalkyl f6r féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga
driftskostnader etc. grundar sig pd de bedémningar, vid tidpunkten f6r kostnadskalkylens
upprittande, kinda férhéllande och avser férhéllande efter att slutlig finansiering har skett.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning
Upplitelseavtal beriknas tecknas med de forsta medlemmarna under det andra kvartalet 2026
och inflyttning berdknas kunna ske med start i kvartal 4 4r 2026.

Avskrivningar

Byggnadernas bokférda virde 1 Brf Torgstraket forvintas uppga till 334 811 281 kronor.
Foreningen kommer att gora avskrivningar utifrin en komponentansats dir byggnaden delas upp
i komponenter med olika avskrivningstider som varierar mellan 10 och 100 dr. Den
genomsnittliga avskrivningstiden férvintas uppga till 67 ar. Avskrivningar dr en bokf6ringsmassig
kostnad som péverkar det redovisade resultatet men inte féreningens likviditet eller
betalningsférméga. Avgifterna ar inte satta fOr att ticka avskrivningar, vilket medfér att
féreningen prognostiseras att redovisa ett arligt negativt resultat. Féreningens férmadga att
finansiera framtida utgifter f6r underhdll sikerstills istillet i form av i) amortering och ii)
avsittning till underhallsfond.
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Stadgar

Foreningens stadgar registrerades av Bolagsverket 2024-09-27.

Forsakringar

Under byggnationen ir entreprenaden forsikrad hos Linsforsdkringar. Vid inflyttning kommer
byggnaden vara fullvirdesférsikrad. For att kunna triffa férhandsavtal i enlighet med
bostadsrittslagen 5 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande kostnadskalkyl f6r féreningens
framtida verksamhet. Forskott kommer att upptas om totalt 100 000 kronor (per bostadsritt) x
59 = 5900 000 kronor. Styrelsen kommer att upphandla en f&érskottsgarantiférsikring som
garanterar aterbetalning av beloppet om det skulle bli aktuellt. Férskott kommer att upptas efter
att tillstand fran Bolagsverket erhallits.

B. KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nacka Sicklaén 367:5
Upplitelseform: Aganderitt

Adress: Jatlabergsvigen 4
Postnummer: 131 48

Kommun: Nacka

Tomtens areal: 3 225 kvm

Bostadsarea: 4 842 kvm BOA

Lokalatea: 814 kvmm LOA

Bruttoarea: 9 474 kvm

Antal huskroppar: 4 st

Antal ligenheter: 59 st

Antal lokaler: 4 st

Antal garageplatser: 46 st

Antal MC-platser: 0 st

Antal parkeringsplatser: 1 st

Servitut och rittigheter: Avtalsservitut dranering, till f6rmén

Avtalsservitut torg, till f6rman

Avtalsservitut balkong, till f6rmén

Avtalsservitut bottensula och kantbalk, till f6rman
Ledningsritt vatten och avlopp, till last
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C. BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men beriknas bli:

Nacka Sickladn 367:5 Byggnad Mark Summa
Bostider 154 000 000 47000 000 201 000 000
Lokaler 20 400 000 3 946 000 24 346 000
Summa 174 400 000 50 946 000 225 346 000

Beridkning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon f6r hyreshus 2025-2027 for
det virdeomrade fastigheten 4r beldgen inom. Avvikelser mellan ovanstiende berdkning och den
av Skatteverket faststillda taxeringen som giller da virdearet har faststillts kan dirfér
forekomma.

D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

2

(Belopp anges i kronor om inget annat anges) kt/m

Forvirv av aktier och fastighet samt kostnad f6r totalentreprenad 452 890 880
Kassa 100 000
Beriknad anskaffhingskostnad 80 090 452990 880

E. FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp kr/m” Rintesats Amortering Rintekostnad Amortering
Lan 1 81 700 000 14 445 3,50% 0,50% 2859 500 408 500
Summa lan 81700 000 2 859 500 408 500
Lan 81 700 000
Insatser 242100 000
Upplatelseavgifter 116 208 000
Atervinning investeringsmoms, lokaler och garage 12 982 880
Summa lan, insatser och upplitelseavgifter 452 990 880

Vid slutplaceringen har styrelsen for avsikt att binda lanet jimnt férdelat mellan minst tre olika
l6ptider frin 3 manader upp till fem 4r med en genomsnittlig bindningstid om minst tre 4r.
Foreningen har erhallit en rintekostnadsgaranti som innebir att Einar Mattsson Projekt AB
garanterar den del av rintekostnaden som 6verskrider en genomsnittlig rinta pa 3,5% under den
initiala genomsnittliga rintebindningsperioden. Eventuellt garantibelopp faststills i samband med
slutplaceringen och regleras genom att féreningen erhaller ett likvidbelopp avsett att ticka de
Overskjutande rintekostnaderna. Minskade eller 6kade rantekostnader till £6ljd av omférhandlade
rantevillkor efter att de ursprungliga villkorsperioderna 16pt ut tillfaller/belastar foreningen i sin
helhet. Amorteringen i denna plan uppgar ar 1-15 till 0,50% av det ursprungliga lanebeloppet per
ar, direfter tillimpas en serieplan dir amorteringsbeloppet successivt 6kas och skulden ér
amorterad ir 50.

Utéver insatsen kan upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan bostadsrittens insats och
dess marknadsvirde tillkomma. I den hir kostnadskalkylen har upplitelseavgifterna uppskattats
till 116 208 000 kronor. Den slutgiltiga summan av upplatelseavgifterna kan komma att avvika
frin det i den hir kalkylen bedémda beloppet. Om upplitelseavgifterna blir hogre eller ligre
kommer kostnaden for féreningens f6rvirv att justeras i motsvarande man.

Den slutliga dtervunna investeringsmomsen f6r lokalerna och garaget kan komma att skilja sig
mot det prelimindra beloppet i den hir kostnadskalkylen. Om den atervunna
investeringsmomsen blir hogre eller ligre dn angivet i den slutliga ekonomiska planen kommer
kostnaden f6r féreningens forvirv att justeras i motsvarande mén.

Assently: pdeaR6) deREEIHeRR87H feiiuReRenbdsitnnti2b sesahstmstaandb M kisar buYerbe 84 8 6683 dians2i7 895 AvBBabe 2 St 65084088 a4



F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

kr/m” BOA kr
Rinta 591 2859 500
Amortering 84 408 500
Avsittning till fond fér yttre underhdll enligt féreningens stadgar 42 204 730
Driftskostnader 419 2028 000
Varmvatten* 94 454 000
TV och Bredband* 34 162 840
Hushallsel* 52 250 000
Kommunal fastighetsavgift ** 0 0
Fastighetsskatt Lokaler och Garage 50 243 460
Summa utbetalningar 1365 6611030

* Varmvatten, hushéllsel samt TV /bredband debiteras separat och tillkommer till drsavgiften.
Kostnaden for varmvatten respektive hushallsel kommer att variera beroende pa ligenhetsstorlek
och hushallens vanor men beriknas uppga till 5 700 — 9 700 kronor f6r varmvatten samt 3 100 —
5 300 kronor f&ér hushallsel per ligenhet och ar.

** Smihus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda 2012 och darefter (virdedr 2012 och
senare) far hel befrielse frain kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Fran ar 16 tillkommer kommunal
fastighetsavgift med preliminirt 2 367 kronor per ligenhet och 4r.

Foreningen har fOr avsikt att teckna ett 5-drigt férvaltningsavtal med Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB som inkluderar teknisk, ekonomisk och administrativ férvaltning av
féreningen och dess tillgangar.

G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Foreningens I6pande utbetalningar skall tickas av drsavgifter som férdelas efter bostadsritternas
andelstal och féreningens 6vriga 16pande inbetalningar.

kr/m” BOA kr
Arsavgifter 680 3291 960
Hyra lokaler, inkl tilligg f-skatt** 403 1953 485
Outhyrda lokaler, inkl tilligg f-skatt -20 -97 674
Garage 137 662 688
Outhyrda garageplatser -14 -66 269
Varmvatten* 94 454 000
Hushallsel* 52 250 000
TV och Bredband* 34 162 840
Summa inbetalningar 1365 6611030

* Varmvatten och hushallsel debiteras separat utifrin uppmitt f6rbrukning och tillkommer till
arsavgiften. Foreningen planerar f6r en gruppanslutning £6r TV och Bredband som
medlemmarna debiteras separat, preliminirt 230 kr/manad.

** Foreningen har fyra verksamhetslokaler. Vid tidpunkten f6r kostnadskalkylens upprittande dr
en av lokalerna, motsvarande 540 av 814 kvm lokalyta, uthyrd till Nordic Wellness. Ovriga tre
lokaler, motsvarande 274 kvm lokalyta, dr vakanta.

Utover ovanstaende intikter och kostnader kommer féreningen dven att faktureras for lokalernas

driftkostnader. Dessa kostnader vidarefaktureras till lokalhyresgisterna och netto har det ingen
paverkan pa féreningens ekonomi.
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H. LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Antal ligenheter: 59
| Bostider Area Insats Upplitelseavgift Arsavgift  Avgift per ménadl

4842 242100 000 116 208 000 3291960 274 330

Arsavgiften foérdelas efter bostadsritternas andelstal enligt stadgarna. Andelstalet dr berdknat till
3/5-delar baserat pd bostadens yta och till 2/5-del som ett fast tal for varje ligenhet. Insatsernas
och upplatelseavgifternas férdelning mellan bostdderna framgar av prislista vid séljstart.

Tilligg
Lokaler Area Arshyra fastighetsskatt
Lokaler (4 st) 814 1853 225 100 260
Summa 814 1853 225 100 260
| Garage Antal Arshyra Arshyra/plats
Garageplatser med laddmojlighet 23 357 696 15 552
Garageplatser utan laddméjlighet 23 298 080 12 960
Parkering utomhus 1 6912 6912
Summa 47 662 688 14 100

Hyrorna f6r garage- och parkeringsplatser avser den berdknade nettohyran som tillfaller
téreningen efter att kostnad f6r en eventuell extern operatdr riknats av. Hyran som berdknas
utgd for foreningens medlemmar uppgir till 1 800 kronor/ménad inklusive moms for en
garageplats med laddméilighet, 1 500 kronor/manad inklusive moms for en garageplats utan
laddmojlighet samt 800 kronor/maénad inklusive moms for en patkeringsplats utomhus. For
platser med laddmoijlighet tillkommer kostnad for el utifrin faktisk férbrukning,
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I. AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Enligt féreningens stadgar ska styrelsen tillse att erforderliga medel drligen avsitts 1 en sa kallad

yttre fond.

Ar Belopp Ackumulerat
1 204 730 204 730
2 229 148 433 878
3 256 479 690 358
4 287 070 977 428
5 321 309 1298 737
6 359 632 1658 369
7 402 526 2060 895
8 450 536 2511 431
9 504 272 3015 704
10 504 417 3580121
11 631 736 4211 857
12 707 084 4918 942
13 791 419 5710 361
14 885 813 6596 174
15 991 465 7 587 640
16 1109 719 8 697 359
17 1242 077 9939 435
18 1390 221 11 329 656
19 1556 035 12 885 691
20 1741 625 14 627 316
21 1949 352 16 576 668
22 2181 854 18 758 521
23 2442 086 21 200 608
24 2733358 23933 966
25 3006 034 27 000 000

SUMMA 27 000 000
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J. NYCKELTAL

Kr/kvm Kr/kvm Krt/kvm uppliten er
uppliten r?ed uppl:'iten"med med bostad.s.rﬁtt ligenhet
bostadsritt hyresritt! och hyresritt'
Area upplaten med bostadsritt (kvm) | 4 842
Area uppliaten med hyresratt (kvm)| 1 982
Anskaffningsvirde 93 534
Insatser och upplatelseavgifter 74 000
Arsavgift, ar 1 825
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter, %| 60%
Skuldsittning 11972
Sparande, ar 1 90
Energikostnader, ar 1 88
Driftkostnader, ar 1 297
Genomsnittlig forbrukningsavgift som debiteras separat, ar 1 103
- Hushallsel (kronor per méinad) 353
- Varmvatten (kronor per méinad) 641
Intikter, exklusive arsavgifter, ar 1 1319
- Lokalhyresintikter, kronor per kvm uthyrbar lokalarea | 2 280
Kassaflode, ar 1 30
Avsittning till underhallsfond ar 1 30
Genomsnittlig avsittning till underhallsfond ar 1-20 107
Avskrivningar ar 1 993

1) Area uppliten med hyresritt avser bade féreningens verksamhetslokaler samt garage.
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M. KANSLIGHETSANALYS
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Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar 10 Ar 20
Beriknad enligt ekonomisk prognos
Antagen inflationsniva ( 2 %) och
Antagen rinteniva i ek.plan
Arsavgifter 3291 960 3357799 3424 955 3493454 3563323 3634590 3934197 47957064
Arsagift i genomsnitt kr/m? 680 693 707 721 736 751 813 990
Beriknad med 6kad laneréinta
+1 procentenheter 4108 960 4170 714 4233785 4298 199 4363983 4431165 4714432 5532003
/fr.rm/gy'/ i genomsnitt ,ér/mz 849 861 874 888 901 915 974 1143
+2 procentenheter 4925960 4983629 50420615 5102 944 5164 643 5227 740 5494667 6268 242
Arsagift i genomsnitt kr/m? 1017 1029 1041 1054 1067 1080 1135 1295
+3 procentenheter 5742960 5796 544 5851 445 5907 689 5965 303 6024 315 6274902 7004481
Arsagift i genomsnitt kr/m ? 1186 1197 1208 1220 1232 1244 1296 1447)
Beriknad med minskad linerinta
-1 procentenheter 2474960 2544884 20616125 2688 709 2762663 2838015 3153962 4059525
/jmwgy’l i genomsnitt kr/ w? 511 526 540 555 571 586 651 838
- 2 procentenheter 1657 960 1731969 1807 295 1883 964 1962003 2 041 440 2373727 3323286
Arsagift i genomsnitt kr/ m” 342 358 373 389 405 422 490 680)
-3 procentenheter 840 960 919 054 998 465 1079 219 1161343 1244 865 1593492 2587 048
Arsagift i genomsnitt kr/m? 174 190 206 223 240 257 329 534
Beriknad med 6kad arlig inflation
+1 procentenheter 3291 960 3374550 3459294 3546250 30635479 3727041 4117916 5292740
Arsagift i genomsnitt kr/m ? 680 697 714 732 751 770 850 1093]
+2 procentenheter 3291 960 3391300 3493967 3600 081 3709 766 3823153 4316473 5884 604
Arsangift i genomsnitt kr/m? 680 700 722 744 766 790 891 1215
Beriknad med minskad arlig inflation
-1 procentenheter 3291 960 3341 049 3390 952 34410684 3493260 35450694 3764336 4379178
Arsagift i genomsnitt kr/m? 680 690 700 711 721 732 777 904
- 2 procentenheter 3291 960 3324298 3357284 3390928 3425246 3460250 3607409 4030587
/ir.rm/;ng/ i genomsnitt /er/m2 680 687 693 700 707 715 745 832

Analysen aterspeglar en matematisk uppstillning vid olika rinte- och inflationsantaganden.

Kinslighetsanalysen ér framriknad utifrdn den rintesats som anges i1 kostnadskalkylen.

Utfallet av arsavgifterna dr beroende av de rintesatser som faststills vid den slutliga

finansieringen.

Kinslighetsanalysen bygger pa principen att féreningen ska vara i samma likvida situation,
det vill sdga fordndringar i rintekostnader respektive férindringar av poster som beror av
inflationen, slar direkt pa arsavgiften.
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N. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats enligt féregaende sammanstillning och
arsavgift med ett belopp enligt féregiende sammanstillning eller enligt styrelsens beslut.
Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantsittningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.
Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av féreningsstimman.

Styrelsen har uppdraget att bevaka sidana forindringar av kostnadsliget, som bor kriva
héjningar av arsavgifter och hyror for att féreningens ekonomi skall vara tillfredstéllande.

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ligenheten i gott skick enligt
féreningens stadgar. Detta giller dven mark som ingér i upplatelsen samt i férekommande
fall carport/forrad.

Styrelsen ska uppritta en underhallsplan och tillse att féreningens byggnader och ingiende
mark halls i gott skick i enlighet med féreningens stadgar.

Sedan ligenheterna firdigstillts och 6verlimnats skall bostadsrittshavarna halla ligenheterna
tilledngliga under ordinarie arbetstid £6r uttérande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten som skall utféras av entreprenéren. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske
innan fastigheten i sin helhet 4r firdigstilld. Bostadsrittshavarna dger inte ritt till ndgon
ersittning for kostnader eller andra oldgenheter pa grund av ovanstiende arbeten.

Vid bostadsrittsféreningens upplosning skall féreningens tillgangar skiftas pa sitt som
féreningens stadgar foreskriver.

Stockholm, datum enligt digital signatur

Thobias Nilsson Eric Dahlén Tobias Eriksson
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(307132 byte)
| — SHA-512: ae98267e47c3b0674f5dfab6a43e2e02409¢1
— da624fca995c04e43574bbf00b64305b891b8abda52686
— 7f64db8427fc42a0b624fdd74b1e266d1d6d650862153
Underskrifter
r 2026-01-21 08:41:52 (CET) ~
Carl Thobias Nilsson
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Erik Tobias Eriksson
Undertecknat med e-legitimation (BankID)
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Faststilld: dnr 3009/2024

Beslut
-

Datum Processnummer  Diarienummer

Bove rket 2025-12-15 3.53.4 10141/2025

Erik Tobias Eriksson
tobias.eriksson@einarmattsson.se

Beslut i arende om godkannande av foreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Hans Lindstrom, Halind Fastighetskonsult, och
Bo Wergedahl, Marmortaket, som intygsgivare for Bostadsrattsforeningen
Torgstraket, organisationsnummer 769642-4303.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Torgstréket har ansokt om godkénnande av
intygsgivarna Hans Lindstréom och Bo Wergedahl som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av anskan har inkommit till Boverket.

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 utfirda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomridet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

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

Den som &r anstilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjélpt till med féreningsbildningen
eller med att uppritta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
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Ansvarsforsiakringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsréttsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsakringsgivare som har tillstand att driva forsdkringsrorelse i en stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet. Boverket far i enskilda fall besluta
att forsékringen far tecknas hos en annan forsékringsgivare, om denne ar
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdmmelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstélls mot den forsidkrade sd lange forsdkringen giller,
dock inte f6r skador som har uppkommit fore forsékringstiden och som
var kénda nir forsékringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsidkrade far kinnedom om och anméler till
forsdkringsgivaren sa ldnge forsikringen giller,

2. forsdkringen ér forenad med ett efterskydd som innebér att den ticker krav
som framstélls mot den forsdkrade inom tre ar fran det att forsékringen har
upphort att gilla och som inte tdcks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstills enligt 1 géiller med ett
forsékringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

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

5. forsdkringen kan upphora att gélla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrittats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrattsforeningen utser till
intygsgivare godkdnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkédnnande ska inte 1dmnas 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 godkinnande enligt 3 kap.
3 a § BRL av den som bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Hans Lindstrém och Bo Wergedahl har behorighet att utfarda intyg. Det har av
foreningens ansdkan inte framkommit nagon omstiandighet som gor att
forutsattningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansdkan fran Bostadsrittsforeningen Torgstraket om
godkénnande av intygsgivare ska dérfor bifallas.
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I detta drende har enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handlaggare Emelie Linderang.

Joacim MohInhoff
enhetschef

Emelie Linderang
handlidggare
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Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Torgstriket, Nacka kommun

Undertecknade har for andamal som avses i 5 kap 6 § bostadsréttslagen granskat
kostnadskalkyl avseende Brf Torgstraket (769642-4303) och vi fér i anledning av detta

uppdrag avge foljande intyg.

Foreningen har forvirvat fastigheten Nacka Sicklaén 367:5, genom kdp av samtliga aktier i
det bolag som vid tidpunkten for forvdrvet var dgare till fastigheten, varefter fastigheten
overforts till bostadsrittsforeningen och aktiebolaget har avvecklats. Detta dr ett sed vanligt
forvarvsforfarande.

Foreningen avser att uppfora fyra punkthus 1 dtta vaningar 6ver mark samt en till tvd vdningar
under mark med totalt 59 bostadsldgenheter, 4 lokaler och garage. Bostdderna ér avsedda att
upplatas med bostadsritt. Lokaler och garage avses att hyras ut. Andamalsenlig samverkan
foreligger.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet. Redovisade berdkningar &r vederhiftiga. De faktiska uppgifter som

ldmnats dverensstammer med innehéllet i for oss tillgéngliga handlingar. Kalkylen framstér
som hallbar. Féreningen uppfyller enligt var beddmning bostadsrittslagens krav.

Stockholm datum enligt digital signering

Hans Lindstrom Bo Wergedahl

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2025-11-24

Stadgar 2024-09-07

Fastighetsdata 2025-12-04
Bygglovshandlingar 2025-04-25

Beslut bygglov 2025-05-21

Entreprenadavtal 2024-05-31

Tillaggsavtal entreprenadkontrakt 2024-10-14
Aktiedverlatelseavtal 2024-05-31

Forsakringsbrev 2025-05-27
Lagenhetsforteckning odaterad (via mail 2026-01-12)
Miéklarintyg 2026-01-15

Bankoffert 2025-12-15

Berdkning taxeringsvarde Odaterad

Energiberdkning 2025-02-19
Réntekostnadsgaranti 2025-12-19

Preliminért avskrivningsunderlag Odaterad (via mail 2026-01-19)
Beslut Boverket 2025-12-15
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Foéljande handlingar har undertecknats den 27 januari 2026

° . .
Kostnadskalkyl Brf Torgstraket inkl intyg.pdf
(823492 byte)

SHA-512: aa281dd76fb2cdd910691ea40b03001e200fc
bee6def7da363e3f9ca366f4a528a8c6d11f23143ad8ac
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Underskrifter

r 2026-01-23 15:20:40 (CET) \

Carl Thobias Nilsson, Bostadsrattsforeningen Torgstraket

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-01-27 10:55:29 (CET) \

Eric Dahlén, Bostadsrattsforeningen Torgstraket

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-01-23 13:00:44 (CET) \

Erik Tobias Eriksson, Bostadsrattsforeningen Torgstraket

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-01-27 21:22:25 (CET) \

Bo Wergedahl, Intygsgivare

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

2026-01-27 12:58:17 (CET) N

Hans Lindstrém, Intygsgivare

Undertecknat med e-legitimation (BankID)

b bebebe b
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Case Audit Log
Case sent by Tobias Eriksson
Title: Kostnadskalkyl Brf Torgstraket inkl intyg
Kostnadskalkyl Brf Torgstraket inkl intyg.pdf:

p
aa281dd76fb2cdd910691ea40b03001e200fchee6def7da363e3f9ca366f4a528a8c6d11f23143ad8ac356b419¢cce
d3f26aa4cc6bc89819210ctb3cba70d3a3l

Case reviewed by party: Erik Tobias Eriksson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 88.131.41.178
Useragent: Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko)
Chrome/144.0.0.0 Safari/537.36 Edg/144.0.0.0

Case signed by party: Erik Tobias Eriksson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 88.131.41.178

Case reviewed by party: Carl Thobias Nilsson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 90.238.17.173

Useragent: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 18_6_2 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like
Gecko) Cri0S/144.0.7559.95 Mobile/15E148 Safari/604.1

Case signed by party: Carl Thobias Nilsson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instaliningar] (BankID)

IP: 90.238.17.173

Case reviewed by party: Eric Dahlén [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instaliningar] (BankID)

IP: 88.131.41.178

Useragent: Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko)
Chrome/144.0.0.0 Safari/537.36 Edg/144.0.0.0

Case signed by party: Eric Dahlén [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 88.131.41.178

Case reviewed by party: Hans Lindstrom [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 37.123.131.44

Useragent: Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/143.0.0.0
Mobile Safari/537.36 EdgA/143.0.0.0

Case signed by party: Hans Lindstrém [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 37.123.131.44

Case reviewed by party: Bo Wergedahl [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 85.229.89.182

Useragent: Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko)
Version/18.6 Safari/605.1.15

Case signed by party: Bo Wergedahl [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
installiningar] (BankID)

IP: 85.229.89.182

Case finished. Certificate generated









signatures/Carl Thobias Nilsson, Bostadsrättsföreningen Torgstråket/signature.json

{"SigningTime":"2026-01-23T14:20:40","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Carl Thobias Nilsson, Bostadsrättsföreningen Torgstråket","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"90.238.17.173","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Eric Dahlén, Bostadsrättsföreningen Torgstråket/signature.json

{"SigningTime":"2026-01-27T09:55:29","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Eric Dahlén, Bostadsrättsföreningen Torgstråket","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"88.131.41.178","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Erik Tobias Eriksson, Bostadsrättsföreningen Torgstråket/signature.json

{"SigningTime":"2026-01-23T12:00:44","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Erik Tobias Eriksson, Bostadsrättsföreningen Torgstråket","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"88.131.41.178","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Bo Wergedahl, Intygsgivare/signature.json

{"SigningTime":"2026-01-27T20:22:25.4292634Z","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Bo Wergedahl, Intygsgivare","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"85.229.89.182","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Hans Lindström, Intygsgivare/signature.json

{"SigningTime":"2026-01-27T11:58:17","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Hans Lindström, Intygsgivare","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"37.123.131.44","Signature":"","MobilePhone":""}
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Foreningens andamal

Bostadsrittsforeningen Torgstraket, org.nr. 769642-4303, med site i Nacka kommun har
registrerats hos Bolagsverket 2024-05-08. Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att 1 féreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler till
nyttjande utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Vidare att i forekommande fall uthyra kommersiella lokaler, parkerings- och garageplatser.

Foreningens forvarv av mark och byggnad

Fastigheten har férvirvats genom forvirv av ett aktiebolag (Nacka Sicklaén 367:5 AB, org.nr.
559471-4668) som vid férvirvstidpunkten var dgare till fastigheten Nacka Sicklaén 367:5.
Képeskillingen for aktiebolaget motsvarar fastighetens marknadsvirde utan reduktion for latent
skatt pa skillnaden mellan fastighetens skattemassiga virde och dess marknadsvirde. Fastigheten
har direfter, genom en underpriséverlatelse 6verforts till bostadsrittsféreningen f6r en
kopeskilling motsvarande fastighetens skattemdssiga virde. Samma dag som aktiedverlatelsen
overtog féreningen samtliga tillgAngar och skulder i aktiebolaget. Bostadsrittsféreningen
Torgstrdket har efter forvirvet blivit inskriven dgare till fastigheten Nacka Sicklaén 367:5.
Aktiebolaget Nacka Sickladn 367:5 AB kommer att likvideras pa siljarens bekostnad.

Fastighetens berdknade skattemassiga virde uppgar prelimindrt till 66 874 404 kronor. Om det
redovisade anskaffningsvirdet Gverstiger det skattemassiga virdet uppstir en uppskjuten
skatteskuld som f6r ndrvarande uppgér till 20,6% av det Gverstigande beloppet, som faller ut till
betalning om foéreningen i framtiden 6verlater fastigheten till ndgon annan. Den uppskjutna
skatteskulden uppgar preliminirt till 6 874 303 kronor.

Bostadsrittsféreningen kommer inom fastigheten att uppféra fyra huskroppar om 59
bostadsligenheter och 4 lokaler samt ett underliggande garage. Byggnadsprojektet genomférs
som en totalentreprenad av Einar Mattsson Projekt AB.

Bygglov

Marklov for dndring av markniva (Dnr B 2024-001546) beviljades 2025-02-06.
Bygglov f6r nybyggnad av flerbostadshus (Dar B 2025-000623) beviljades 2025-05-21.
Startbesked (del) meddelades 2025-10-10 samt (del) 2025-11-18.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

I enlighet med 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614) har bostadsrittsféreningens styrelse
upprittat féljande kostnadskalkyl f6r féreningens verksamhet. Berdkning av féreningens arliga
driftskostnader etc. grundar sig pd de bedémningar, vid tidpunkten f6r kostnadskalkylens
upprittande, kinda férhéllande och avser férhéllande efter att slutlig finansiering har skett.

Tidpunkt for upplatelse och inflyttning
Upplitelseavtal beriknas tecknas med de férsta medlemmarna under det andra kvartalet 2026
och inflyttning berdknas kunna ske med start i kvartal 4 4r 2026.

Avskrivningar

Byggnadernas bokférda virde 1 Brf Torgstraket forvintas uppga till 334 811 281 kronor.
Foreningen kommer att gora avskrivningar utifrin en komponentansats dir byggnaden delas upp
i komponenter med olika avskrivningstider som varierar mellan 10 och 100 dr. Den
genomsnittliga avskrivningstiden férvintas uppga till 67 ar. Avskrivningar dr en bokf6ringsmassig
kostnad som péverkar det redovisade resultatet men inte féreningens likviditet eller
betalningsférméga. Avgifterna ar inte satta fOr att ticka avskrivningar, vilket medfér att
féreningen prognostiseras att redovisa ett arligt negativt resultat. Féreningens férmadga att
finansiera framtida utgifter f6r underhdll sikerstills istillet i form av i) amortering och ii)
avsittning till underhallsfond.
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Stadgar

Foreningens stadgar registrerades av Bolagsverket 2024-09-27.

Forsakringar

Under byggnationen ir entreprenaden forsikrad hos Linsforsdkringar. Vid inflyttning kommer
byggnaden vara fullvirdesférsikrad. For att kunna triffa férhandsavtal i enlighet med
bostadsrittslagen 5 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande kostnadskalkyl f6r féreningens
framtida verksamhet. Forskott kommer att upptas om totalt 100 000 kronor (per bostadsritt) x
59 = 5900 000 kronor. Styrelsen kommer att upphandla en f&érskottsgarantiférsikring som
garanterar aterbetalning av beloppet om det skulle bli aktuellt. Férskott kommer att upptas efter
att tillstand fran Bolagsverket erhallits.

B. KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nacka Sicklaén 367:5
Upplitelseform: Aganderitt

Adress: Jatlabergsvigen 4
Postnummer: 131 48

Kommun: Nacka

Tomtens areal: 3 225 kvm

Bostadsarea: 4 842 kvm BOA

Lokalatea: 814 kvmm LOA

Bruttoarea: 9 474 kvm

Antal huskroppar: 4 st

Antal ligenheter: 59 st

Antal lokaler: 4 st

Antal garageplatser: 46 st

Antal MC-platser: 0 st

Antal parkeringsplatser: 1 st

Servitut och rittigheter: Avtalsservitut dranering, till f6rmén

Avtalsservitut torg, till f6rman

Avtalsservitut balkong, till f6rmén

Avtalsservitut bottensula och kantbalk, till f6rman
Ledningsritt vatten och avlopp, till last
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C. BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men beriknas bli:

Nacka Sickladn 367:5 Byggnad Mark Summa
Bostider 154 000 000 47000 000 201 000 000
Lokaler 20 400 000 3 946 000 24 346 000
Summa 174 400 000 50 946 000 225 346 000

Beridkning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon f6r hyreshus 2025-2027 for
det virdeomrade fastigheten 4r beldgen inom. Avvikelser mellan ovanstiende berdkning och den
av Skatteverket faststillda taxeringen som giller da virdearet har faststillts kan dirfér
forekomma.

D. KOSTNADER FOR FORENINGENS FORVARV

2

(Belopp anges i kronor om inget annat anges) kt/m

Forvirv av aktier och fastighet samt kostnad f6r totalentreprenad 452 890 880
Kassa 100 000
Beriknad anskaffhingskostnad 80 090 452990 880

E. FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp kr/m” Rintesats Amortering Rintekostnad Amortering
Lan 1 81 700 000 14 445 3,50% 0,50% 2859 500 408 500
Summa lan 81700 000 2 859 500 408 500
Lan 81 700 000
Insatser 242100 000
Upplatelseavgifter 116 208 000
Atervinning investeringsmoms, lokaler och garage 12 982 880
Summa lan, insatser och upplitelseavgifter 452 990 880

Vid slutplaceringen har styrelsen for avsikt att binda lanet jimnt férdelat mellan minst tre olika
l6ptider frin 3 manader upp till fem 4r med en genomsnittlig bindningstid om minst tre 4r.
Foreningen har erhallit en rintekostnadsgaranti som innebir att Einar Mattsson Projekt AB
garanterar den del av rintekostnaden som 6verskrider en genomsnittlig rinta pa 3,5% under den
initiala genomsnittliga rintebindningsperioden. Eventuellt garantibelopp faststills i samband med
slutplaceringen och regleras genom att féreningen erhaller ett likvidbelopp avsett att ticka de
Overskjutande rintekostnaderna. Minskade eller 6kade rantekostnader till £6ljd av omférhandlade
rantevillkor efter att de ursprungliga villkorsperioderna 16pt ut tillfaller/belastar foreningen i sin
helhet. Amorteringen i denna plan uppgar ar 1-15 till 0,50% av det ursprungliga lanebeloppet per
ar, direfter tillimpas en serieplan dir amorteringsbeloppet successivt 6kas och skulden ér
amorterad ir 50.

Utéver insatsen kan upplatelseavgifter motsvarande skillnaden mellan bostadsrittens insats och
dess marknadsvirde tillkomma. I den hir kostnadskalkylen har upplitelseavgifterna uppskattats
till 116 208 000 kronor. Den slutgiltiga summan av upplatelseavgifterna kan komma att avvika
frin det i den hir kalkylen bedémda beloppet. Om upplitelseavgifterna blir hogre eller ligre
kommer kostnaden for féreningens f6rvirv att justeras i motsvarande man.

Den slutliga dtervunna investeringsmomsen f6r lokalerna och garaget kan komma att skilja sig
mot det prelimindra beloppet i den hir kostnadskalkylen. Om den atervunna
investeringsmomsen blir hogre eller ligre dn angivet i den slutliga ekonomiska planen kommer
kostnaden f6r féreningens forvirv att justeras i motsvarande mén.
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F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

kr/m” BOA kr
Rinta 591 2859 500
Amortering 84 408 500
Avsittning till fond fér yttre underhdll enligt féreningens stadgar 42 204 730
Driftskostnader 419 2028 000
Varmvatten* 94 454 000
TV och Bredband* 34 162 840
Hushallsel* 52 250 000
Kommunal fastighetsavgift ** 0 0
Fastighetsskatt Lokaler och Garage 50 243 460
Summa utbetalningar 1365 6611030

* Varmvatten, hushéllsel samt TV /bredband debiteras separat och tillkommer till drsavgiften.
Kostnaden for varmvatten respektive hushallsel kommer att variera beroende pa ligenhetsstorlek
och hushallens vanor men beriknas uppga till 5 700 — 9 700 kronor f6r varmvatten samt 3 100 —
5 300 kronor f&ér hushallsel per ligenhet och ar.

** Smihus, bostadshyreshus och dgarligenheter nybyggda 2012 och darefter (virdedr 2012 och
senare) far hel befrielse frain kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Fran ar 16 tillkommer kommunal
fastighetsavgift med preliminirt 2 367 kronor per ligenhet och 4r.

Foreningen har fOr avsikt att teckna ett 5-drigt férvaltningsavtal med Einar Mattsson
Fastighetsforvaltning AB som inkluderar teknisk, ekonomisk och administrativ férvaltning av
féreningen och dess tillgangar.

G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Foreningens I6pande utbetalningar skall tickas av drsavgifter som férdelas efter bostadsritternas
andelstal och féreningens 6vriga 16pande inbetalningar.

kr/m” BOA kr
Arsavgifter 680 3291 960
Hyra lokaler, inkl tilligg f-skatt** 403 1953 485
Outhyrda lokaler, inkl tilligg f-skatt -20 -97 674
Garage 137 662 688
Outhyrda garageplatser -14 -66 269
Varmvatten* 94 454 000
Hushallsel* 52 250 000
TV och Bredband* 34 162 840
Summa inbetalningar 1365 6611030

* Varmvatten och hushallsel debiteras separat utifrin uppmitt f6rbrukning och tillkommer till
arsavgiften. Foreningen planerar f6r en gruppanslutning £6r TV och Bredband som
medlemmarna debiteras separat, preliminirt 230 kr/manad.

** Foreningen har fyra verksamhetslokaler. Vid tidpunkten f6r kostnadskalkylens upprittande dr
en av lokalerna, motsvarande 540 av 814 kvm lokalyta, uthyrd till Nordic Wellness. Ovriga tre
lokaler, motsvarande 274 kvm lokalyta, dr vakanta.

Utover ovanstaende intikter och kostnader kommer féreningen dven att faktureras for lokalernas

driftkostnader. Dessa kostnader vidarefaktureras till lokalhyresgisterna och netto har det ingen
paverkan pa féreningens ekonomi.
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H. LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Antal ligenheter: 59
| Bostider Area Insats Upplitelseavgift Arsavgift  Avgift per ménadl

4842 242100 000 116 208 000 3291960 274 330

Arsavgiften foérdelas efter bostadsritternas andelstal enligt stadgarna. Andelstalet dr berdknat till
3/5-delar baserat pd bostadens yta och till 2/5-del som ett fast tal for varje ligenhet. Insatsernas
och upplatelseavgifternas férdelning mellan bostdderna framgar av prislista vid séljstart.

Tilligg
Lokaler Area Arshyra fastighetsskatt
Lokaler (4 st) 814 1853 225 100 260
Summa 814 1853 225 100 260
| Garage Antal Arshyra Arshyra/plats
Garageplatser med laddmojlighet 23 357 696 15 552
Garageplatser utan laddméjlighet 23 298 080 12 960
Parkering utomhus 1 6912 6912
Summa 47 662 688 14 100

Hyrorna f6r garage- och parkeringsplatser avser den berdknade nettohyran som tillfaller
téreningen efter att kostnad f6r en eventuell extern operatdr riknats av. Hyran som berdknas
utgd for foreningens medlemmar uppgir till 1 800 kronor/ménad inklusive moms for en
garageplats med laddméilighet, 1 500 kronor/manad inklusive moms for en garageplats utan
laddmojlighet samt 800 kronor/maénad inklusive moms for en patkeringsplats utomhus. For
platser med laddmoijlighet tillkommer kostnad for el utifrin faktisk férbrukning,
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I. AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Enligt féreningens stadgar ska styrelsen tillse att erforderliga medel drligen avsitts 1 en sa kallad
yttre fond.

Ar Belopp Ackumulerat
1 204 730 204 730
2 229 148 433 878
3 256 479 690 358
4 287 070 977 428
5 321 309 1298 737
6 359 632 1658 369
7 402 526 2060 895
8 450 536 2511 431
9 504 272 3015 704
10 564 417 3580 121
11 0631 736 4211 857
12 707 084 4918 942
13 791 419 5710 361
14 885 813 6596 174
15 991 465 7 587 640
16 1109 719 8 697 359
17 1242 077 9939 435
18 1390 221 11 329 656
19 1556 035 12 885 691
20 1741 625 14 627 316
21 1949 352 16 576 668
22 2181 854 18 758 521
23 2442 086 21 200 608
24 2733 358 23933 966
25 3006 034 27 000 000

SUMMA 27 000 000
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J. NYCKELTAL

Kr/kvm Kr/kvm Krt/kvm uppliten er
uppliten r?ed upple‘itenﬂmed med bostad.s.rﬁtt ligenhet
bostadsritt hyresritt! och hyresritt'
Area upplaten med bostadsritt (kvm) | 4 842
Area uppliaten med hyresratt (kvm)| 1 982
Anskaffningsvirde 93 534
Insatser och upplatelseavgifter 74 000
Arsavgift, ar 1 825
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter, %| 60%
Skuldsittning 11972
Sparande, ar 1 90
Energikostnader, ar 1 88
Driftkostnader, ar 1 297
Genomsnittlig forbrukningsavgift som debiteras separat, ar 1 103
- Hushallsel (kronor per méinad) 353
- Varmvatten (kronor per méinad) 641
Intikter, exklusive arsavgifter, ar 1 1319
- Lokalhyresintikter, kronor per kvm uthyrbar lokalarea | 2 280
Kassaflode, ar 1 30
Avsittning till underhallsfond ar 1 30
Genomsnittlig avsittning till underhallsfond ar 1-20 107
Avskrivningar ar 1 993

1) Area uppliten med hyresritt avser bade féreningens verksamhetslokaler samt garage.
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M. KANSLIGHETSANALYS

12

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Ar6 Ar 10 Ar 20
Beriknad enligt ekonomisk prognos
Antagen inflationsniva ( 2 %) och
Antagen rinteniva i ek.plan
Arsavgifter 3291 960 3357799 3424 955 3493454 3563323 3634590 3934197 47957064
Arsagift i genomsnitt kr/m? 680 693 707 721 736 751 813 990
Beriknad med 6kad laneréinta
+1 procentenheter 4108 960 4170 714 4233785 4298 199 4363983 4431165 4714432 5532003
/fr.rm/g{f/ i genomsnitt kr/ w’ 849 861 874 888 901 915 974 1143
+2 procentenheter 4925960 4983629 50420615 5102 944 5164 643 5227 740 5494667 6268 242
Arsagift i genomsnitt kr/m? 1017 1029 1041 1054 1067 1080 1135 1295
+3 procentenheter 5742960 5796 544 5851 445 5907 689 5965 303 6024 315 6274902 7004481
Arsagift i genomsnitt kr/m ? 1186 1197 1208 1220 1232 1244 1296 1447)
Beriknad med minskad linerinta
-1 procentenheter 2474960 2544884 20616125 2688 709 2762663 2838015 3153962 4059525
/jrmqgﬁl i genomsnitt kr/ w? 511 526 540 555 571 586 651 838
- 2 procentenheter 1657 960 1731969 1807 295 1883 964 1962003 2 041 440 2373727 3323286
Arsagift i genomsnitt kr/ m” 342 358 373 389 405 422 490 680)
-3 procentenheter 840 960 919 054 998 465 1079 219 1161343 1244 865 1593492 2587 048
Arsagift i genomsnitt kr/m? 174 190 206 223 240 257 329 534
Beriknad med 6kad arlig inflation
+1 procentenheter 3291 960 3374550 3459294 3546250 30635479 3727041 4117916 5292740
Arsagift i genomsnitt kr/m ? 680 697 714 732 751 770 850 1093]
+2 procentenheter 3291 960 3391300 3493967 3600 081 3709 766 3823153 4316473 5884 604
Arsangift i genomsnitt kr/m? 680 700 722 744 766 790 891 1215
Beriknad med minskad arlig inflation
-1 procentenheter 3291 960 3341 049 3390 952 34410684 3493260 35450694 3764336 4379178
Arsagift i genomsnitt kr/m? 680 690 700 711 721 732 777 904
- 2 procentenheter 3291 960 3324298 3357284 3390928 3425246 3460250 3607409 4030587
/ir.r:zr/;g;f/ i genomsnitt /er/m2 680 687 693 700 707 715 745 832

Analysen aterspeglar en matematisk uppstillning vid olika rinte- och inflationsantaganden.

Kinslighetsanalysen ér framriknad utifrdn den rintesats som anges i1 kostnadskalkylen.

Utfallet av arsavgifterna dr beroende av de rintesatser som faststills vid den slutliga

finansieringen.

Kinslighetsanalysen bygger pa principen att féreningen ska vara i samma likvida situation,
det vill sdga fordndringar i rintekostnader respektive férindringar av poster som beror av
inflationen, slar direkt pa arsavgiften.
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N. SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsritt skall erligga insats enligt féregaende sammanstillning och
arsavgift med ett belopp enligt féregdende sammanstillning eller enligt styrelsens beslut.
Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantsittningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.
Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av féreningsstimman.

Styrelsen har uppdraget att bevaka sidana férindringar av kostnadsldget, som boér kriva
héjningar av arsavgifter och hyror for att féreningens ekonomi skall vara tillfredstéllande.

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inre hélla ligenheten i gott skick enligt
féreningens stadgar. Detta giller dven mark som ingér i upplatelsen samt i férekommande

fall carport/forrad.

Styrelsen ska uppritta en underhallsplan och tillse att féreningens byggnader och ingiende
mark halls i gott skick i enlighet med féreningens stadgar.

Sedan ligenheterna firdigstillts och 6verlimnats skall bostadsrittshavarna halla ligenheterna
tilledngliga under ordinarie arbetstid £6r uttérande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra
arbeten som skall utféras av entreprenéren. Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske
innan fastigheten i sin helhet 4r firdigstilld. Bostadsrittshavarna dger inte ritt till ndgon
ersittning for kostnader eller andra oldgenheter pa grund av ovanstaende arbeten.

Vid bostadsrittsféreningens upplosning skall féreningens tillgangar skiftas pa sitt som
féreningens stadgar foreskriver.

Stockholm, datum enligt digital signatur

Thobias Nilsson Eric Dahlén Tobias Eriksson
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Faststilld: dnr 3009/2024

- Beslut
-

Datum Processnummer  Diarienummer

BO\/e rket 2025-12-15 3.53.4 10141/2025

Erik Tobias Eriksson
tobias.eriksson@einarmattsson.se

Beslut i arende om godkannande av foreningens val av
intygsgivare

Beslut

Boverket beslutar att godkdnna Hans Lindstrom, Halind Fastighetskonsult, och
Bo Wergedahl, Marmortaket, som intygsgivare for Bostadsrattsforeningen
Torgstraket, organisationsnummer 769642-4303.

Bakgrund

Bostadsrittsforeningen Torgstréket har ansokt om godkénnande av
intygsgivarna Hans Lindstréom och Bo Wergedahl som intygsgivare for
foreningen. Avgift for provning av anskan har inkommit till Boverket.

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 utfirda intyg, eller

2. 1ien annan stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomridet (EES)
driver en i den staten etablerad verksamhet som omfattar utfirdandet av
intyg av liknande slag som avsesi2 §.

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

Den som &r anstilld hos ett foretag, en organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrittsforeningen eller som har hjélpt till med féreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen far inte utses till intygsgivare.
Detsamma géller den som inte har en forsdkring for den ersittningsskyldighet
som han eller hon kan &dra sig i verksamheten.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona | Telefon: 0455-35 30 00
E-post: registraturen@boverket.se | Webbplats: www.boverket.se







Ansvarsforsiakringen ska uppfylla kraven i 10 a § bostadsréttsforordningen
(1991:630), BRF.

Av 10 a § BRF framgér bland annat att forsdkringen ska tecknas hos en
forsdkringsgivare som har tillstdnd 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 ar
underkastad motsvarande krav pa soliditet, likviditet, riskhantering och tillsyn
som géller for svenska forsakringsforetag.

Forsdkringsvillkoren ska enligt samma bestdmmelse 1 vart fall innebéra att

1. forsdkringen géller for

a) krav som framstélls mot den forsidkrade sd lange forsdkringen giller,
dock inte f6r skador som har uppkommit fore forsékringstiden och som
var kénda nir forsékringen tecknades, och

b) befarade krav som den forsidkrade far kinnedom om och anméler till
forsdkringsgivaren sa ldnge forsikringen giller,

2. forsdkringen ér forenad med ett efterskydd som innebér att den ticker krav
som framstélls mot den forsdkrade inom tre ar fran det att forsékringen har
upphort att gilla och som inte tdcks av ndgon annan forsikring,

3. forsdkringen avseende krav som framstills enligt 1 géiller med ett
forsékringsbelopp om 100 prisbasbelopp per skada och 350 prisbasbelopp
per forsdkringsar,

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

5. forsdkringen kan upphora att gélla tidigast en manad efter det att Boverket
har underrittats om upphdrandet.

Enligt 3 kap. 3 a § BRL ska de som bostadsrattsforeningen utser till
intygsgivare godkdnnas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Ett godkédnnande ska inte 1dmnas 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 godkinnande enligt 3 kap.

3 a § BRL av den som bostadsrittsforeningen har utsett till intygsgivare.

Skal for beslutet

Hans Lindstrém och Bo Wergedahl har behorighet att utfarda intyg. Det har av
foreningens ansdkan inte framkommit nagon omstiandighet som gor att
forutsattningarna for att godkénna foreningens val av intygsgivare inte kan
anses uppfyllda. Ansdkan fran Bostadsrittsforeningen Torgstraket om
godkénnande av intygsgivare ska dérfor bifallas.

2(3)







3(3)

I detta drende har enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit handlaggare Emelie Linderang.

Joacim MohInhoff
enhetschef

Emelie Linderang
handlidggare







Intyg av kostnadskalkyl for Bostadsrittsforeningen Torgstriket, Nacka kommun

Undertecknade har for andamal som avses i 5 kap 6 § bostadsréttslagen granskat
kostnadskalkyl avseende Brf Torgstraket (769642-4303) och vi fér i anledning av detta

uppdrag avge foljande intyg.

Foreningen har forvirvat fastigheten Nacka Sicklaén 367:5, genom kdp av samtliga aktier i
det bolag som vid tidpunkten for forvdrvet var dgare till fastigheten, varefter fastigheten
overforts till bostadsrittsforeningen och aktiebolaget har avvecklats. Detta dr ett sed vanligt
forvarvsforfarande.

Foreningen avser att uppfora fyra punkthus 1 dtta vaningar 6ver mark samt en till tvd vdningar
under mark med totalt 59 bostadsldgenheter, 4 lokaler och garage. Bostdderna ér avsedda att
upplatas med bostadsritt. Lokaler och garage avses att hyras ut. Andamalsenlig samverkan
foreligger.

Kostnadskalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmningen av
foreningens verksamhet. Redovisade berdkningar &r vederhiftiga. De faktiska uppgifter som

ldmnats dverensstammer med innehéllet i for oss tillgéngliga handlingar. Kalkylen framstér
som hallbar. Féreningen uppfyller enligt var beddmning bostadsrittslagens krav.

Stockholm datum enligt digital signering

Hans Lindstrom Bo Wergedahl

Av Boverket forklarade behoriga avseende hela riket att utfarda intyg avseende kostnadskalkyler

Tillgdngliga handlingar vid var granskning

Registreringsbevis 2025-11-24

Stadgar 2024-09-07

Fastighetsdata 2025-12-04
Bygglovshandlingar 2025-04-25

Beslut bygglov 2025-05-21

Entreprenadavtal 2024-05-31

Tillaggsavtal entreprenadkontrakt 2024-10-14
Aktiedverlatelseavtal 2024-05-31

Forsakringsbrev 2025-05-27
Lagenhetsforteckning odaterad (via mail 2026-01-12)
Miéklarintyg 2026-01-15

Bankoffert 2025-12-15

Berdkning taxeringsvarde Odaterad

Energiberdkning 2025-02-19
Réntekostnadsgaranti 2025-12-19

Preliminért avskrivningsunderlag Odaterad (via mail 2026-01-19)

Beslut Boverket 2025-12-15
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