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1. Allmanna férutsattningar

Registrering och féreningens dndamal

Bostadsréttsféreningen Barkeriet som registrerades hos Bolagsverket 2017-03-07 med
organisationsnummer 769634-1192, avser att upplata 11 st bostadsldgenheter med bostadsratt i
Nacka kommun. Féreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom
atti forenmgens hus upplata bostadsrattslagenheter till nyttjande och utan tidsbegrédnsning.
Uppl8telsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadsldgenhet. Féreningen &r en &kta bostadsrattsforening.

Bostadsrétt &r den ratt i féreningen som en medlem har p3 grund av uppl3telsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fastigheterna kommer att innefatta 11 bostadsldgenheter med egen parkering mot gatan och en
privat yta i anslutning till bostaden mot norr. Husen ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig
samverkan mellan bostaderna kan ske. Fastigheten kommer &ven att innefatta en for foreningen
gemensam tomtyta p3 norra delen av fastigheterna.

Fastighetskdp genom bolagsférvirv och nyproduktion av bostiader

Féreningen har férvdrvat samtliga aktier i bolaget RisComp Tollare 2 AB med organisationsnummer
559015-0529. Bolaget var lagfaren &gare till fastigehterna Tollare 1:460, 1:479, 1:480, 1:481,
1:482, 1:483 och Tollare 1:489 i Nacka kommun. Féreningen har férvarvat fastigheterna Tollare
1:460, 1:479, 1:480, 1:481, 1:482, 1:483 och Tollare 1:489 av RisComp Tollare 2 AB.
Fastighetsférvarvet skedde till fastigheternas skattemaéssiga omkostnadsbelopp, genom s k
underpriséverlatelse. Om féreningen i framtiden séljer fastigheterna kommer det Gvertagna
skatteméssiga omkostnadsbeloppet ligga till grund for berdkning av eventuell skattepliktig vinst. Den
latenta skatteskulden berdknas till 7 040 000 kr.

Bolaget RisComp Tollare 2 kommer att likvideras.

Féreningen har ingdtt entreprenadavtal fér uppférandet av 11 stycken radhus i fyra vdningar med
takterrasser, Byggnationen pabérjades i oktober 2017 och med fardigstallande i september 2018.

Forvarvskostnad och érliga kostnader

For att kunna tréffa férhandsavtal i enighet med 5 kap. 3§ bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan fér projektet. Férvirvskostnaden framgar under
punktenen tre i denna plan. Planen &r baserad pa de férutsattningar fér finansiering som fanns da
kalkylen uppréttades i maj 2018,

Avskrivning

Anskaffningsvérdet av féreningens hus kommer att skrivas av pa 100 &r enligt en rak
avskrivningsplan med lika stort nominelit belopp per ar. Detta kommer att resultera i ett negativt
bokféringsmaéssigt varde som inte paverkar féreningens 3rsavgifter.

Inflyttning
Inflyttning i ldgenheterna beréknas ske etappvis under oktober-december m&nad 2018.
Tidpunkt for upplatelse av bostadsritt

Ldgenheterna berédknas ske med bostadsrétt under tredje kvartalet 2018.



2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Nacka Tollare 1:460, 1:479, 1:480, 1:481, 1:482,
1:483 och Tollare 1:489

Fastighetens areal: Tollare 1:460: 258 m2
Tollare 1:479: 377 m2
Tollare 1:480: 395 m2
Tollare 1:481: 409 m2
Tollare 1:482: 403 m2

Tollare 1:483: 250 m2

Bostadsarea bostadsratter (BOA) 2168 m2

Antal bostadsldgenheter 11 st

Antal p-platser 22 st

Byggnadsar 2018

Husets utformning radhus i 4 plan + takterrass

Servitut och gemensamhetsanldggningar

Fastigheterna ingar ej i ndgon gemensamhetsanlidggning och belastas inte med servitut eller andra

nyttjanderéatter.

Byggnad

Grund: Platta p8 mark

Stomme: Bérande stomme i massivtra

Fasad: Puts och trapanel

Fonster: 3-glasfonster med profiler i metall/tra.
Yttertak: Terrassbjdlklag, papp och solpaneler

Gemensamma anordningar
Sophantering: Kart per bostadsenhet placeras vid entrén
Lagenhetsforrdd: I entréplan till den egna bostaden.

Teknikutrymme: Gemensam undercentral for bergvéarme vid gaveln enhet 11. Eget teknikutrymme

med FTX aggregat, varmvattenberedare mm pa entréplan.
%/W‘

Installationer

Vatten/avlopp: Till och frén stadens nét



Uppvérmning/ventilation: Bergvarme med mekanisktill och frénluft med vdrmeatervinning av
frénluften.

TV/tele/bredband: Forberett for fibernit

Underhélisbehov

Eftersom byggnaden kommer att nyproduceras bedéms inte nagot initialt underh3lisbehov
foreligga utéver I6pande underhdll. Byggnaden &r uppférd med sedvanliga garantier.
Forsakring

Féreningen avser hélla fastigheten fullférsikrad samt teckna ett gemensamt
bostadsréttstilligg som komplement till bostadsrattshavarnas hemférsékringar.
Férsakringen omfattar:

Samtliga bostéder till fullvirde med byggér 2018.

Brandférsakring

Vattenskadeférsakring fastighet

Inbrottsforsakring

Maskinférsakring fastighet

Olycksfallsférsékring for boende och bestékande

Sanering mot skadedjur och ohyra

Husbocksforsakring

Fastighetsdgaransvar

Réattsskyddsforsakring

Beskrivning av ldgenheter

Féreningen bestdr av 11 stycken radhus. Varje radhus har ett entréplan med slipat betonggolv och
golvvérme och en vitlaserad trapp i furu som leder upp till évriga plan. P& évriga plan bestir golven
av furuplank. Alla véggar &r av vitlaserat massivtra och taken av transparent brandskydsfarg pa
massivt trd. Varje bostad har 3 stycken badrum och kakel och klinker med dusch eller badkar. P§
entréplanet finns tvattmaéjligheter. Kéken levereras av finsnickare och &r utrustade med vitvaror av
hég standard och bankskiva i exklusivt material.

Enhet 1, 3, 5, 7 och 9 &r i fyra plan. P8 entréplan finns teknikrum och stérre badrum med badkar
och tvattmaojligheter. Framfor entrén finns méjlighet att parkera tva stycken bilar. Utanfor
entréplanet finns en liten uteplats anslutning till bostaden. Fran vaning 1 d&r kéket &r placerat finns
det méjlighet att vi en landgdng komma ut pd den gemensamma tradgirden. P§ vning 4 mot séder
finns en terrass/vintertradgdrd mot. Bostdderna har en bostadsyta om 206 kvadratmeter. M&tningen
har genomférts pa ritning.

Enhet 2, 4, 6, 8 och 10 &r i fyra plan + takteras. P& entréplan finns teknikrum och stérre badrum
med badkar och tvdttméjligheter. Framfér entrén finns méjlighet att parkera tva stycken bilar.
Utanfdr entréplanet finns en liten uteplats anslutning till bostaden. Frén vaning 1 dar kéket &r
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placerat finns det méjlighet att vi en landgdng komma ut p& den gemensamma tradgarden. P3
vaning 4 mot norr finns en terrass med en trappa som leder upp till en takteras ovanfér vaning 4.
Bostdderna har en bostadsyta om 192 kvadratmeter. Matningen har genomférts pa ritning.

Enhet 11 &r i fyra plan. P& entréplan finns kék, teknikrum och storre badrum och tvéttmajligheter.
Framfér entrén finns méjlighet att parkera tva stycken bilar. Utanfor entréplanet finns en liten
uteplats anslutning till bostaden. P8 vaning 4 mot séder finns en terrass/vintertridgard. Bostaden
har en bostadsyta om 178 kvadratmeter. Matningen har genomférts pa ritning.

3. Beréknade kostnader fér féreningens fastighetsférvarv

Berdknad slutgiltig anskaffningskostnad innefattar bl.a. entreprenadsumma inklusive
mervardesskatt, férvarv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt stémpelavgifter.
Lagfartsavgiften om 1,5 % &r berdknad p3 total kopeskillingen for fastigheterna om 11 017 649 kr.
Anslutningsavgifter ar berdknade enligt vid tid géllande taxor hos Nacka kommun, Zitius och Boo
Energi. Féreningen kommer att ta ut 8 494 351 kr i ytterligare pantbrev till en kostnad om 169 887
kr. Kostnad for byggnadskreditivet har berdknats med 2 % i rantekostnad och 50 000 kr i
upplaggningsavgift.

FORVARVSKOSTNAD

Forvarv av aktier i Propio Tollare 3 AB 33 000 000
Lagfart 165 265
FastigheternaTollare 1:460, 1:479-1:483 11 017 649
Anslutningsavgifter (VA, El, Fiber) 1333793
Pantbrev och Byggnadskreditiv 837793
Totalentreprenad 69 337 500
Disponibla medel (kassa) 150 000
Summa 115 842 000

4. Finansieringsplan

Lan 19 512 000 kr
Insatser 96 330 000 kr
Summa finansiering 115 842 000 kr

5. Berdkning av foreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader

FINANSIERINGSPLAN

Linebelopp Rinta% Rénta kr Amort. kr
Ldn 1 19 512 000 1,49% 290729 48 780
Summa 19512 000 1,49% 290 729 48 780
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Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pd byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att tillimpa linjér avskrivning i sin
redovisning.

Underlag fér avskrivning 79 009 774 kr
Avskrivningsbelopp 790 098 kr
Kr/kvm/&r 364 kr

Fér nérvarande ticks inte kostnaderna fér avskrivningar i drsavgiften. Féreningen kan i framtiden komma att
besluta om att ta ut hela eller del av det &rliga avskrivningsbeloppet i drsavgiften.

Driftkostnader

Féreningens driftkostnader inkluderar bland annat vatten och avlopp, férsékring, revision, anslutning till
fibernat och I8pande underh3ll. Driftkostnaderna har beraknats efter normal férbrukning.

Summa driftkostnader: 148 542 kr
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Taxeringsvéardet har ej faststéllts men har, m h a Skatteverkets e-tjanst

Berdkna Taxeringsvdrde - Smahus - 2015-2017, beréknats till: 35123 000 kr
Varav bostadsbyggnad 20 024 000 kr
Varav mark 11 099 000 kr

Smahus, bostadshyreshus och &garldgenheter nybyggda 2012 och dérefter &r befriade frn kommunal
fastighetsavgift i 15 3r. Statlig fastighetsskatt utgar.

Summa fastighetsskatt: 0 kr

Fondavséattning

Avséttning till fonden for yttre underhall ska enligt féreningens stadgar 3rligen ske enligt antagen
underhallsplan alternativt med ett belopp som motsvarar minst 0,25 % av fastighetens taxeringsvérde.
Féreningen kan for de tre férsta verksamhetsdren géra avsattning enligt ekonomisk plan. Styrelsen avser
besluta att féreningen ska avséatta 87 808 kr/ar till yttre fond.

Summa fondavsattning ar 1 87 808 kr
Summa beridaknade utgifter 590 858 kr

Bostadsréittsinnehavarna har egna abonnemang fér telefon, TV, bredband och el. Uppvarmning och hushallsel
berdknas vid “normalt brukande” uppga till ca 9 000 kWh/3r, vilket motsvarar ca 11 000 kr/3r. Varje lagenhet
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kommer att ha minst 15 kvadrat solceller som dér den sdlda elen tillfaller lagenhetsinnehavaren. Efter denna
reducering berdknas elkostnaden till ca 7 300 kr/3r. Kostnad fér bredband, TV och telefoni berdknas till 3 600
kr/ar.

6. Berakning av féreningens arliga intakter

Arsavgift bostader 639 560 kr
Summa berdknade intdkter 639 560 kr
7. Nyckeltal

Anskaffningsvéarde kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA): 48 027
Insatser kronor per kvadratmeter upplaten ldgenhetsarea (BOA): 44 432
Lan kronor per kvadratmeter uppldten lagenhetsarea (BOA): 9 000
Arsavgift kronor per kvadratmeter upplaten lagenhetsarea (BOA): 295
Driftskostnader kronor per kvadratmeter upplaten ldgenhetsarea (BOA): 69
Kassafléde kronor per kvadratmeter total lagenhetsarea (BOA): 295
Avséttning till underhallsfond + avskrivningar per kvadratmeter

bruttoarea total ldgenhetsarea (BOA): 406



8. Lagenhetsférteckning

Enhet

El
E2
E3
E4
E5
E6
E7
ES
E9
E10
E1l

BOA

210
196
210
196
210
196
210
196
210
196
186

Andelstal Arsavgift

9,5%
8,8%
9,5%
8,8%
9,5%
8,8%
9,5%
8,8%
9,5%
8,8%
8,4%

Insats

9175 000 kr
9010 000 kr
9 005 000 kr
8930 000 kr
8 780 000 kr
8 630 000 kr
8 680 000 kr
8 530 000 kr
8 680 000 kr
8 730 000 kr
8 180 000 kr

Arsavgift

60 608 kr
56 568 kr
60 608 kr
56 568 kr
60 608 kr
56 568 kr
60 608 kr
56 568 kr
60 608 kr
56 568 kr
53 681 kr

Manadsavgift

5051 kr
4714 kr
5051 kr
4714 kr
5051 kr
4714 kr
5051 kr
4714 kr
5051 kr
4714 kr
4473 kr



9. Ekonomisk prognos

ARLIGA UTGIFTER Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Réantor 290729 290002 289204 288330 287370 286318 279349 268 019
Amorteringar 48 780 53524 58 714 64 390 70 594 77 369 121570 204 815
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift - - - - - - - 85932
Vatten och avlopp 40 000 40 800 41 616 42 448 43 297 44 163 48 760 53 835
Forsakring 26 542 27 073 27614 28 167 28730 29 305 32355 35722
Fastighetsskotsel 16 000 16 320 16 646 16 979 17 319 17 665 19504 21534
Ekonomisk forvaltning 16 000 16 320 16 646 16 979 17 319 17 665 19504 21534
Revision 15 000 15 300 15 606 15918 16 236 16 561 18 285 20 188
Styrelsearvode 15 000 15300 15 606 15918 16 236 16 561 18 285 20 188
Ovrigt 20 000 20400 20 808 21224 21649 22082 24 380 26917
Avsattn. Till yttre fond 87 808 89 564 91 355 93 182 95 046 96 947 107 037 118177
Summa utgifter 590858 599902 609423 619454 630033 641197 707313 897 050
Avskrivning 792355 792355 792355 792355 792355 792355 792355 792 355
ARLIGA INBETALNINGAR

Arsavgifter 639560 652351 665398 678706 692280 706126 779620 860 764
Hyra p-plats - - - - - - -

Summa 639560 652351 665398 678706 692280 706126 779620 860 764
Arsavgift kr/kvm BOA i snitt 295 301 307 313 319 326 360 397
Likvid Overskott 48 702 52 449 55975 59 252 62 248 64 929 72 307 -36 286
Kassa och fond 150000 286509 428522 575852 728286 885579 1733971 2616632
Bokforingsméssigt underskott -655 767 -649 267 -642286 -634783 -626716 -618039 -563748 -469 362

* Amortering med 50 3rig serieplan
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10. Kanslighetsanalys

Lépande peningvarde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar11 Ar 16
Enligt ekonomsik prognos

Arsavgift, total 639 560 652 351 665 398 678 706 692 280 706 126 779620 860 764
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 295 301 307 313 319 326 360 397
Enligt ekonomsik prognos men réntesats + 1%

Arsavgift, totalt 830344 g45951 863890 881168 898791 916767 1012185 1117534
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 383 391 398 406 415 423 467 515
Enligt ekonomsik prognos men inflation +1%

Arsavgift, totalt 639 560 658 747 678 509 698 864 719 830 741425 859515 996 414
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 295 304 313 322 332 342 396 460
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Fér Bostadsrattsféreningen Barkeriet

Denna ekonomiska plan har uppréttats av styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Barkeriet
(organisationsnummer 769634- 1192) per den 25 maj 2018.

QA

John Hunter S&ig’ﬂ‘ﬁ!blad

|
Alexandre Young Shing



Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det #ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsriittslagen granskat
forestaende ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Barkeriet, daterad 2018-05-25,
organisationsnummer 769634-1192, fir héirmed avge foljande intyg.

De faktiska uppgifterna, som l&mnats i planen stimmer éverens med innehallet i tillgdngliga

handlingar och i 6vrigt med forhallanden som &r kéinda for oss. Planen innehaller uppgifter som ir
av betydelse for bedomandet av féreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden dr

bersknad.
Vi anser att férutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.
I planen gjorda beriikningar ir vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uitala att planen enligt
vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2018-06-0
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Claes Mork Alf Lansson
Jur.kand. Byggnading.

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angdende ekonomiska
Planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Kostnadskalkyl, daterad 2017-04-25
Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Berdkning taxeringsvirde

Bygglov, Nacka kommun

Fasad- och planritningar

Situationsplan

Aktiedverlatelseavtal samt revers 2017-03-12
Képebrev, 2017-03-17

Totalentreprenadkontrakt, Propio Fastigheter AB, 2017-08-01
Bankoffert, Danske Bank, 2018-05-23

Garanti och utfistelse, Propio Holding AB, 2018-04-15






