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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Féreningen har forvérvat fastigheten Nacka Bjdrknés 1:547 for att inom fastigheten, genom nyproduktion, uppféra ett

flerfamiljshus med 16 ldgenheter, 2 forrddsbyggnader samt 11 8ppna parkeringsplatser. Lagfart beviljades 2020-02-21,
1 enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan for féreningens

verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende fastighetens anskaffningskostnad grundar sig pa markférvary via forvéry av elt Aktiebolag,

Totalentreprenadkontrakt, Byggledningsavtal, byggherrekostnader och moms, och avser berdknade kostnader.

Foreningen kommer dérefter férvérva fastigheten av det kdpta bolaget. Balaget kommer dérefter likvideras genom séljarens férsorg.
Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis, se sérskillt 23 kap inkomstskattelagen (1999:1229), Regeringsréttens avgdrande
RA 2003 ref 61 och Regeringsréttens dom i mél 1111-05, bedéms underpristiverl8telsen inte inneb&ra ndgon uttagsheskattning

for foreningen. For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna skattemdassiga vérdet ligga till grund
for berékning av eventuell skattepliktig vinst. Det 6vertagna skattemassiga vérdet & berdknat till ca 37,9milj kr.
Driftskostnaderna grundar sig pa vid tiden fér planens uppréttande kénda samt bedémda férhéllanden,

Upplﬁtelse av bostadslagenheterna kommer att ske under dec 2020 och efter det att tillstdnd idmnats av Bolagsverket och den
ekonomiska planen registrerats, Sakerhet for insatser och uppldtelseagifter kommer att [dmnas av GAR-BO.

Inflyttning &r beréknad till den 27 mars 2021, Projektet &r fardigstéllt till ca 80%.

Féreningen avses drivas som ett s.k. "#kta bostadsforetag". Samtliga ldgenheter &r tecknade via Férhandsavtal.

Bygglov beviljades 2019-12-11.

Forutsittningarna for registrering av foreliggande ekoncmiska plan enligt 1 kap 5 § bostadsrétislagen foreligger harvid.

B BESKRIVNING

Beteckning och areal mm

Fastighetsbeteckning:
Adress:

Areal:

Hustyp:

Taxeringsvarde:
(berdknat via skatteverket.se)

virdedr: (bedémt)
Byggar:

Antal bostadslégenheter:
Lagenhetsytor BOA:
Parkering:

Servitut:
Servitut:

Gemensamhetsanldggningar:

Nacka Bjorknas 1:547

Hjorténgsvégen 2, Saltsjo Boo

1 509 m=2

Flerbostadshus i 3 v@ningar samt 2 forradsbyggnader.

Mark Bostédder 4 600 000
Byggnad Bostdder 11 600 000
Mark Lokaler 0
Byggnad Lokaler 0
Totalt 16 200 000
2021

2020-2021

16

870 m2

11 platser p& mark inom fastigheten varav 1 HIKP.

akt nr: 01-BOO-389
akt nr: D201900454241:1.1

Vg, Férman, Officialservitut.
Vig, Forman, Avtalsservitut.

Finns ej

Gemensamma utrymmen och anordningar

Tvattstuga
Bergvdrmepump
Franluftsvarmepump
Sopkarl

Hiss

Vattenmatare
Soprum
Férradsbyggnader
Parkering
Cykelrum



Antal vaningar:
Grundldggning:

Stomme:
Bjélklag
Lagenhetsskiljande vaggar:
Innervdggar:
Fasad:
Yttertak:
Fonster:
Balkonger
Trapphus:
Uppvarmning:
VA

El:
Ventilation:
Sophantering:
Hiss:

Mark:

Tvatt:

Media:

3 v8ningar utan killare.
Betongplatta p& mark.
Prefab tra.

Betong.

Tra och gipsskivor.

Tra och gipsskivor.

Tra

PIat

3-glas trd med utsida i aluminium,.
Tré med smidesrdacken/glasrdcken.

Trappor i stal.

Bergvarmepump med vattenburen golvvérme.

Anslutet till kommunens nat. Gemensam vattenmatare.

Varje lagenhet har eget abonnemang. Féreningen har ett abonnemang.

Mekaniskt frénluft, Tilluft via viggventiler. Gemensam franluftsvérmepump.

Gemensamt sopkail pa egna fastigheten.

1 st hiss

Naturmark, grasmattor, tvéd, planteringar, asfalteringar.

Gemensam tvittstuga i bottenvaning samt TM & TT i de storre l&genheternas badrum.

Fiber indraget i alla ldgenheter.

Kortfattad rumsbeskrivning liagenheter

De vanligast férekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = viggar, T = tak, O = §vrigt)

Hall G
v
T
Vardagsrum G
\4
T
Sovrum G
\
T
Kok G
Vv
T

Klinker Badrum
Malade

Mélat

Parkett

Milade wcC
M3lat

Parkett

Malade

Malat

Parkett

Malade

Malat

4H < 6 o4 < o

Klinker

Kakel

M&lat

TM & TT i stérre [agenheter
Klinker

Kakel

Malat

&



c KOSTNADER FOR FORVARV

Férviryskostnad for féreningens fastighet via aktier, entreprenad, byggherrekostnader,

stdmpelskatt, pantbrev,mervérdeskatt mm, samt startkassa 50.000. 59 215 000

SUMMA BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD 59 215 000

D FORSAKRING

Féreningen kommer att teckna fullvérdesférsékring med kollektivt bostadsréttstilligg samt styrelseansvar.

Fastigheten &r under byggatiden férsékrad via Totalentreprendren.

E BERAKNING AV FORENINGENS UTGIFTER AR 1

FINANSIERING ANSKAFFNINGSKOSTNAD

Lan &r 1 9 400 000

Insatser 45 200 000

Upplatelseavgifter 4 615 000

SUMMA 59 215 000

AR 1

Kapitalutgifter Skuld Kalkylrdnta* | Rantekost | Amoitering | Amortering Summa

Kr Kr Kr per ar

Bundet

Bottenldn** 1 &r 2 350 000 2,46% 57 810 1,00% 23 500 81 310

Bottenlan** 2 &r 2 350 000 2,48% 58 280 1,00% 23 500 81 780

Bottenldn** 3 &r 2 350 000 2,55% 59 925 1,00% 23 500 83 425

Bottenldn** 5 ar 2 350 000 2,80% 65 800 1,00% 23 500 89 300

SUMMA /Snittranta 9 400 000 2,57% 241 815 94 000 335 815

* [Calkylrntan utgdr frdn en offert 2020-11-12 med réntebindning 1 &r, 2 &r,3 &r och 5 &r och med en rédntermarginal pa 1,40 %, dvs ca 131.000 &r 1.

Slutplacering av 18nen beréknas ske direkt efter inflyttning. Styrelsen kan besluta om annan uppdelning och bindningstider &n ovan.

**¥Sakerhet for foreningens 1an ar pantbrev i fastigheten.



SAMMANSTALLNING AV FORENINGENS UTGIFTER AR 1

AR 1
Summa réntor och amortering frn foregdende sida 335 815
Avsittning till fond for yttre underhall 26 100
Fastighetsavgift bostdder* 0
Fastighetsskatt** 0
L33
Férsékring inkl bostadsréttstillégg. 35 000
Ekonomisk forvaltning 27 000
Revision 5000
VA 55 000
Varme och gemensam el 75 000
Sophantering 18 000
Skotsel/Snoréining 24 000
Hiss~service och besiktring 10 000
Lopande underhall 20 000
Bredband (197 kr /manad, 16 Igh plus fastigheten) 40 188
Driftreserv 8 081
SUMMA UTGIFTER Delsumma drift: 317 269 679 184
Drift per m2 BOA & Ar: 365

*Enligt nu gallande regler dr foreningen befriad frén fastighetsavgift under de férsta 15 dren efter vérdearet.

**Fastighetsskatt/avgift t.o.m, virde8ret bekostas av séljaren.

#+ Baraknade kostnader efter normalférbrukning. Variationer férekommer liksom att det berdiknade vérdet for enstaka poster kan bl hogre eller ligre.

F BERAKNING AV FORENINGENS INTAKTER AR 1

Intikter AR 1
Rrsavgifter 578 000
Arsavgift Bredband 16 ldgenheter 197 kr per manad & l&genhet 37 824
Markparkering i1 platser 480 kr per manad 63 360
Summa Intékter 679 184

R



G EKONOMISK PROGNOS Ari-6, 11 & 16 Antagande om rdnta under kalkylpericden 2,57%
Antagande om &rlig 6kning av driftkostnad 2,0%
FORENINGENS UTGIFTER AR 1-6, AR 11 & AR 16 Antagande om &rlig 6kning av f-avg./f-skatt 2,0%
Antagande om &rlig 6kning av taxeringsvérde 2,0%
Ari Ar2 Ar3 Ara Ars Rr 6 Arit Ar 16
tkr tkr tkr thr thkr tkr tkr
Réntor 242 239 237 235 232 230 218 206
Amortering 94 94 94 94 94 94 94 94
Fondavsattning 26 27 27 28 28 29 32 35
0
Drift 317 324 330 337 343 350 387 427
Fastighetsavg 0 0 0 0 0 0 0 29
Fastighetskatt 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 679 684 688 693 698 703 730 791
FORENINGENS INTAKTER AR 1-6, AR 11 & AR 16
Arsavgifter andelstal 578 580 583 586 588 591 607 655
Arsavgift bredband 38 39 39 40 41 42 46 51
Markparkering 63 65 66 67 69 70 77 85
Summa intakter 679 684 688 693 698 703 730 791
Avskrivning byggnader 353 353 353 353 353 353 353 353
Bokféringsm. underskott* -233 -233 -232 ~232 ~231 =231 -228 -224
*Anskaffningsvérdet av freningens hus kommer att skrivas av p8 120 8r enligt en rak avskrivningsplan med lika stort nominellt
belopp per &r.Detta kommer att resultera i ett negativt bokforingsmassigt resultat som inte paverkar foreningens 8rsavgifter
Avskrivingsunderlag tkr: 42 401 ( byggnadsvirde proportionerat via taxeringsvérdet for byggnad och mark)
Arsavglft kr/m2 BOA | snitt 664 667 670 673 676 679 698 752

H KANSLIGHETSANALYS Ar1-6, 11 & 16

FLERARSKALKYL VID OLIKA HOGRE RANTE- OCH INFLATIONSANTAGANDEN

Réntescenarios

Arsavgift | genomsnitt exkl bredband (kr/m2 BOA)

Ar 2,57% 3,57% 4,57%
1 664 772 880
2 667 774 881
3 670 776 882
4 673 778 883
5 676 780 884
6 679 782 885
11 698 795 892
16 752 844 936

Inflationsscenarios

Rrsavgift i genomsnitt exkl bredband (kr/m2 BOA)

2% 3% 4%
664 664 664
667 670 673
670 676 682
673 682 651
676 688 701
679 655 711
698 732 770
752 811 879




I SPECIFIKATION OVER BERAKNING AV ARSAVGIFTER AR 1, INSATSER, mm

I féljande tabell ldmnas en specifikation 6ver samtliga ldgenheters areor, typ, andelstal, insatser mm

Insats & Arsavgift andelstal* Arsavgift
Upplatelse- Upplételse- andelstal
Lgh nr BOAM2 Rum Insats avgift avgift Andelstal per 8r per ménad |per m2 BOA*
1 87 2 4 275 000 100 GO0 4 375 000 9,2 53 176 4 431 611
2 73 2 3 695 000 250 000 3845 000 i 44 506 3709 610
3 69 2 3 495 000 365 000 3 860 000 7,5 43 350 3613 628
4 73 2 3 795 000 300 000 4 095 000 8,0 46 240 3 853 633
5 72 2 3 695 000 500 000 4 195 000 8,1 46 818 3902 650
6 35 1 1 895 000 100 000 1995 000 4,4 25 432 2119 727
7 35 1 1 895 000 100 000 1 295 000 4,4 25 432 211% 727
8 35 1 1 895 000 100 000 1 995 000 4,4 25 432 2119 727
9 35 1 1895 000 100 000 1 995 000 4,4 25432 2119 727
10 72 2 3 695 000 300 000 3995 000 8,1 46 818 3 902 650
11 72 2 3 695 000 600 000 4 295 000 8,1 46 818 3902 650
12 35 1 1 895 000 300 000 2 195 000 4,4 25 432 2119 727
13 35 1 1 895 000 300 000 2 195 000 4,4 25 432 2119 727
14 35 1 1 895 000 300 000 2 195 000 4,4 25 432 2119 727
15 35 1 1 895 000 300 000 2 195 000 4,4 25 432 2119 727
16 72 2 3 695 000 600 000 4 295 000 8.1 46 818 3 902 650
870 45 200 000 4 615 000| 49 815 000 100,0 578 000 48 167

*Andelstalen &r proportionella mot lagenheternas funktion och arecr. Utéver Arsavgift andelstal kemmer féreningen debitera varje bostadsréttshavare
Arsavgift bredband med 197Kr/ménad.
Utéver Arsavgift tillkommer kostnader fér hushallsel, TV-kanaler utdver grundutbud, telefon, parkering samt hemfSrsékring.

J SARSKILDA FORALLANDEN

Liagenheternas areor &r uppmétta digitalt pa ritningar enligt métreglerna i 5§ 21054:2009.

K NYCKELTAL Ar 1
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Anskaffningskostnad per m2 BOA
Insats & Upplatelseavgift per m2 BOA
L&n per m2 BOA

Rrsavgift per m2 BOA i snitt

Enskilt métt forbrukning per m2 BOA
Driftskostnader per m2 BOA
Hyresintdkter per m2 uthyrd LOA
Kassafdde per m2 BOA

Amortering per m2 BOA
Fondavséttning + amortering per m2 BOA
Avskrivning per m2 BOA

BOA bostadsratt 870,0 m=2

68 063 kr
57 259 kr
10 805 kr
664 kr

- kr
365 kr

- kr

30 kr
108 kr
138 kr

406 kr

exkl bredband

inkl bredband

Likviddverskott/fondavsatining

A2



INTYG

avseende Bostadsrittsféreningen Nacka Kvarndammen 2, orgnr. 769638-0083,
Nacka kommun.

Undertecknade, som for det dindamal som avses i 3 kap. 2 § Bostadsrittslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan undertecknad 2020-11-16, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av foreningens
verksamhet, De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stimmer &verens med innehdllet 1
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med forhéllanden som &r kéinda for oss. Tillgdngliga
handlingar framgér av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar &r vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som héllbar.
Vidare anser vi att forutsittningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrittslagen &r uppfyllda.

Kostnad fér fastighetens férvirv avser beréiknad kostnad.

Vi har ej beskt fastigheten da vi anser att ett platsbesdk inte tillfér nagot av betydelse {6r vér
granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsriittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ckonomiska planen upprittats intréffar nigot som &r av visentlig betydelse for beddmning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsriitt forréin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att planen
enligt véar uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm den 16 november 2020

: m@n‘élw ... BM .................

Jah-Olof Sjpho Daniel Albrektson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.
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202011

Bilaga till granskningsintyg dat 2020-11-16 for Brf Nacka Kvarndammen 2
Nedanstiende handlingar har varit tillgédngliga vid granskningen:

Registreringsbevis daterat 2020-10-29

Féreningens Stadgar registrerade 2019-10-22

Utdrag ur fastighetsregistret 2020-10-24

Bygglov 2019-11-12

Bankoffert 2020-11-12

Sammanstillning kostnader BRF Nacka Kvarndammen 2
Entreprenadkontrakt enl. ABT06 2020-04-03
Projektledningsavtal 2020-04-03

Overlatelseavtal aktier 2020-07-20

Planer, fasader, sit.plan
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