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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Tile House, org. nr 769641-9659, med sate i Stockholms kommun registrerades
hos Bolagsverket 2023-06-16, Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrénsning. Medlems ratt pa grund av en sddan upplatelse kallas bostadsratt, En medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (dkta bostadsratisférening).
Pa foreningens framtida fastighet Stockholm Skalen 29 med adress Norrbackagatan 49 A - C uppfors
nu ett flerbostadshus i atta vaningar med tva trapphus, Huset kommer att besta av 79 ldgenheter vilka
totalt har en yta om 4 173 m? Entreprenadavtal ar tecknat mellan projektbolaget IREEF-Skalen 24
Propco 2 AB och MVB Ost AB, Infér fardigstéllandet kommer de garantier som féljer av entreprenad-
avtalet att dverlatas till Féreningen. Upplatelse av bostadsratterna sker [6pande fran och med mars och
inflyttning i de forsta lagenheterna pabdrjas under senvéren 2024,

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1§ samt 1 a § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande ekonomiska plan fér foreningens verksamhet i syfte att kunna teckna upplatelseavtal,
Uppgifterna i planen grundar sig pa forhallanden som &r kanda vid tidpunkten for planens uppréattande.
Anskaffningskostnaden ar berdknad men garanterad. Infér upplatelse kommer Féreningen att teckna
en insatsgarantiférsakring eller ddrmed liknande sdkerhet samt inhamta tillstand till upplatelse fran
Bolagsverket,

Skélen Bostdder AB, org. nr 559461-0007 har genom en garantiutfastelse garanterat féreningens totala
anskaffningskostnad for fastighet och entreprenad, samt kostnaden for eventuellt osélda lagenheter,

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Skalen 29

Adress: Norrbackagatan 47, 49 A - C, 113 34 Stockholm
Kommun: Stockholm

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 1568 m?

3-D fastighet: Urholkar fastigheten Skalen 30

Ldgenhetsarea: 4173 m?

Antal ldgenheter: 79 lagenheter

Byggnadsar: 2022 - 2024

Byggnadstyp: 1 flerfamiljshus m 8 véningar ovan mark med 2 trapphus

Gemensamhetsanlaggning:

Servitut:

Stockholm Skalen GA:1
Officialservitut
Last: Tunnelbaneanlaggning med skyddszon (0180K-2019-14609.1)
Utrymning (0180K-2020-14602.4)
Fasadskotsel (0180K-2020-14602.5)
Passage (0180K-2020-14602.6)
Anordningar for ventilation mm (0180K-2020-14602.8)
Infastning (0180K-2020-14602,9)
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Stadsplan:
Andring av detaljplan:
Ovriga bestammelser:

Bygglov:
Startbesked:

Forman: Stomme (0180K-2020-14602.1)
Passage och utrymme (0180K-2020-14602.2)
Undercentral (0180K-2020-14602.3)
Anordningar for ventilation mm (0180K-2020-14602.7)
Avtalsservitut
Avseende del av fasad som kragar (Overlappar) grannfastighet
Avseende infart i garage
Koppen mm (akt 0180-6584)
Tunnelbaneutbyggnad Odenplan-Arenastaden (0180K-P2014-18097)
Jarnvagsplan (0180K-P2021-08485)
Har erhéllits 2021-05-21 (Dnr 2020-15876-575)
Har erhallits 2022-05-02 (Dnr 2020-15876-575)

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD

BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: P& befintligt garage

Stomme: Barande betongbjalklag med stélpelare och betongtrapphus
Fasadmaterial: Luftad keramikfasad

Yttertak: Papp

Fonster/fonsterdorr: Trd med utvandig aluminiumbekladnad

Balkong: Betong, lackade smidesracken

Terrasser: Trall, lackade smidesracken

Uppvarmning:
VA:

Ventilation:
El:

Media:

Porttelefon:

Fjarrvarme. Radiatorer, golvvdrme i badrum och i lagenhet ovan
portik/garage. Golvvarmefordelare i lagenheten.

Kommunalt vatten och avlopp. Varmvatten via varmevaxlare i
fijarrvarmecentral,

FTX-system (fr&n- och tilluftsvdrme med varmedatervinning)

El-central i respektive ldgenhet med automatsékringar, jordfelsbrytare.
Individuell matning per lagenhet.

Gemensamt uttagsnat for data, TV och telefoni med RJ45-uttag.
Uttagsnatet uppkopplas till korskopplingspanel i IT-skdp som &r placerat
vid el-central. | &rsavgiften ingar fiber. Ldgenhetshavaren tecknar eget
avtal for TV.

Kommer att finnas

Gemensamma utrymmen

Hiss:

Postboxar:

Barnvagns- rullstolsforrad:
Cykelrum:

Sophantering:
Lagenhetsforrad:
Tvattstuga:
Parkeringsplatser:
Innergard:

Takterrass:

| respektive trapphus (2 st)

| trapphus 1

| respektive trapphus

3 st, beldgna i kéllaren samt pa entréplan,

Miljorum med kallsortering.

Finns for samtliga lagenheter. Belagna i garageplan
Tvattmaskin, torktumlare, torkskap, mangel, lakanstrackare
26 garageplatser, varav 12 laddplatser

Stenplattor, grasmatta, planteringar, belysning

Trall, belysning, spiraltrappa
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2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Planlésning och inredning, aven materialval, varierar mellan olika lagenheter, Ménga lagenheter har
balkong, fransk balkong och/eller uteplats. Tre |dgenheter har tillgang till privat takterrass. For att se
utformningen for en specifik lagenhet hénvisas till respektive ldgenhets Bofakta samt rumsbeskrivning.

Tak: Vitmalat

Vdggar: Malade, i huvudsak ljusa

Innerddrrar: Slata

Foder och lister: Mélade

Golv; Enstavig parkett

Forvaring: Garderober till forvaring placeras enligt ritning, Vissa lagenheter har

klddkammare med hylla och kladstang som inredning.
Hall: Klinkergolv, hatthylla. Utformning varierar beroende av ldgenhetsstorlek.

Kok: Takbelysning. Slata luckor pa kdéksskép med belysning under. Bankskiva
och stankskydd. Diskbank med kdksblandare och ho. Energisnala vitvaror. |
grundutférandet ingdr induktionshéll, inbyggnadsugn, flakt, kyl och frys
samt diskmaskin.

Badrum: Kakel pa vdggar samt klinkergolv. Spotlights i tak. Duschvéggar i glas,
duschblandare. Tvattstédllskommod, spegel, belysningsarmatur, Tvatt-
maskin och torktumlare alt. kombimaskin (for de sma lagenheterna &r
detta tillval som kostar extra). Antal badrum och eventuell gést wc beror
pa lagenhetsstorlek.

Sovrum: Antal varierar beroende av ldgenhetsstorlek.

Vardagsrum: De flesta lagenheter har 8ppen planldsning mellan kék och vardagsrum.

2,4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaden ar helt ny och nagot ombyggnads- och renoveringsbehov bor darfor inte féreligga inom
éverskadlig framtid. Féreningen har |atit ta fram bifogad underhéllsplan, se bilaga 2. Av underhalls-
planen framgar féreningens underhalls- och aterinvesteringsbehov fér de kommande 50 &ren.
Underhdllsplanen dr inte statiskt utan kommer att uppdateras lépande under &ren i den takt styrelsen
finner lampligt.

For framtida renoveringar och underhalisbehov gérs en arlig avsattning till underhallsfond med 40 kr
per kvm, se avsnitt 5.1 nedan. Storre renoveringar och ombyggnationer kan komma att behdva
ldnefinansieras vilket da kan medféra en hojning av arsavgiften.

Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det invéndiga underhallet av lagenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdnda.
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2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad och forsakringen inkludera en styrelseansvars-
forsakring. Bostadsrattshavarna ska sjélva teckna en hemforsdkring med bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett slutligt taxeringsvarde har annu inte faststéllts men har, enligt Skatteverkets regler fér allménna
fastighetstaxeringen for ar 2022 - 2024, berdknats till 282 000 000 kr, varav 130 000 000 kr avser mark
bostdder och 152 000 000 kr avser byggnad bostader. Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt
Skatteverkets schablon for det vardeomrade fastigheten ar beldgen inom. Avvikelser mellan det
berdknade taxeringsvardet och Skatteverkets faststallda taxeringsvarde kan darfér komma att ske.

Statlig fastighetsskatt erlaggs for byggnaden fram till den tidpunkt da fastigheten omtaxeras till
bostadsfastighet. Omtaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som foljer efter det att fastigheten

slutbesiktats.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt gallande regelverk befriad fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar, Fran och med ar 16 kommer fastighetsavgift att behova erlaggas, se nédrmare
prognos och kanslighetsanalys, bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen kommer att vara innehavare av fastigheten Stockholm Skélen 29 nar upplatelse av
lagenheterna sker. Fastighetsférvarvet kommer att ske genom att féreningen, av Skélen Bostader AB,
forvérvar aktierna i det bolag som &ger fastigheten Stockholm Skélen 29, Féreningen kommer sedan att
forvarva fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna kommer att upplatas med
bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sakerhet for féreningens Ian. Bolaget kommer darefter att
likvideras. Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning”) har
provats av Regeringsratten 2006-05-03, Om foreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
dvertagna skatteméssiga vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst. Anskaffnings-
kostnaden &r berdknad och garanteras av bolaget Skélen Bostdder AB.

Kopeskilling mark och aktier' 203 552 693
Entreprenad och byggherrekostnader? 305 571082
Pantbrev och lagfartskostnader 3391225
Summa 512 515 000
Kassa 50 000
Summa att finansiera 512 565 000

1) Skatteméssigt varde for fastigheten uppgar till 162 800 925 kr.

2) Foreningen forvérvar fastigheten och bolaget nér entreprenaden néstintill &r fardigstalld. Husbyggnaden uppfors
som en totalentreprenad enligt ABT 06. Entreprenadkostnaden &r uppdelad pa en fast del och en rérlig med
riktpris.
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4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Féreningens beraknade fastighetslan* 49 265 000
Medlemmarnas insatser vid forvérv 347 475 000
Upplételseavgifter 115 825 000
Summa 512 565 000

*Sakerhet for lanen utgors av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna ekonomiska plan raknat med att amortera 1% per ar, motsvarande 492 650 kr,
se narmare i Prognos och kanslighetsanalysen, bilaga 1.

Foreningen raknar i denna ekonomiska plan med att foreningens I1&n far en snittranta om 4,25 %, | den
offert som freningen fatt fran SEB i samband med uppréttandet av ekonomiska planen ligger rénte-
nivan pa mellan 3,67 och 4,88 beroende pa bindningstid.

Foreningen avser att uppta féreningslanet s snart det 4r majligt. Under forutsdttning att byggnationen
och farséljningstakten gar som planerat berdknas detta ske senhdst 2024, Avsikten &r att lanet da ska
delas upp i tre - fem delar for att fa en bra spridning péa 1&net. Vilka bindningstider som kommer att
vdljas beror pd rinteldget vid den aktuella tidpunkten. Om det bedéms mer fordelaktigt kan rantan
bindas pé kortare tid eller langre tid alternativt laggas rorligt.

5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen avser, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa byggnadens
anskaffningsvarde, Regelverket K3 innebar att avskrivningstiden for olika komponenter i byggnationen
varierar, D& byggnadens och ddarmed komponenternas anskaffningskostnad inte &r kiand vid planens
upprattande beraknas avskrivningen i prognosen till 1,3 % av byggnadens varde vilket motsvarar ca

3 207 703 per &r, Sannolikt kommer avskrivningsheloppet att dndras.

Avskrivningen kommer inte att paverka foreningens likviditet eftersom Féreningen inte avser att ta ut
arsavgifter for att tdcka avskrivningar och anges dérfor inte i punkten 5.1 nedan,



