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Allminna férutsdttningar

Bostadsrattsforeningen Vassviksvagen, org.nr 769634-6142, som registrerats hos Bolagsverket
den 19 april 2017 har till &ndamat! att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
fareningens hus upplata bostader for permanent boende och lokaler till nyttjande at medlem-
marna utan begransning i tiden. En upplatelse med bostadsrétt far endast avse hus eller del av
hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om mar-
ken ska anviandas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. En upplatelse le-
der till att en medlem far en ratt till bostad eller lokal, kallad bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Byggnaderna ligger sa nadra varandra att en &ndamalsentig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upp-
réttat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
forhallanden som ar kénda vid tidpunkten for planens upprattande.

Bostadsrattsforeningens styrelse har upprattat féljande ekonomiska plan f&r att kunna teckna

upplatelseavial.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

1.1 Fastigheternas beteckning och areal m.m.

Beteckning: Kummelnas 1:761, 1:1176*, 1:866, 1:.11381

*denna fastighet har enligt fastighetsutdrag ett strandnéara lage
Kommun: Nacka
Adress: Vassviksvagen 6 och 8, Akervigen 17 och 19, Saltsj6-Boo

Upplatelseform, fastighet:  Aganderatt

Bostadsrattsform: Beraknad som akta Bostadsrattsférening

Markareal: 4 930 kvm (totalt). Férdelning enligt foljande:
Fastighetsbeteckning Markareal Adress
Kummelnas 1:761 1272 kvm  Vassviksvagen 6
Kummelnas 1:1176 1218 kvm  Vassviksvigen 8
Kummelnas 1:866 1222 kvm  Akervégen 19
Kummelnas 1:1181 1218 kvm  Akervéagen 17

Detaljplan: Nr 0182 K-2011/27

Gemensamhetsanlaggning: Teknikbod innehallande fastighetsel, elsakringscentral,
inkommande kallvatten fran gatan inklusive vattenmatare.
Férgrenat kallvatten samt undermatare till respektive
lagenhet.
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Servitut;

Kummelnas 1:761

Officialservitut

Utrymme vag; akt 01-B00-229.1

Vatten och avloppsledning; akt 01-B00-229.2
Vag; akt 0182K-2016/67 1

Vattenledning; akt 0182K-2016/67.2

Avlopp; akt 0182K-2016/67.3

Avtalsservitut

Vatten och avlopp; akt D-2018-00209606:1

Kummelnids 1:1176

Officialservitut

Vatten o avloppsiedning; akt 01-B00-229.2
Vag; akt 0182K-2016/67.1

Vattenledning; akt 0182K-2016/67.2
Avlopp; akt 0182K-2016/67.3
Avtalsservitut

Vatten och avlapp; akt D-2018-00209606:1

Kummelnés 1:866
Officialservitut
Utrymme vag; akt 01-B00-687.1

1.2 Byggnadens typ, anvindningssiétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal l&genheter:
Byggnad:

Byggnadsar:

Gemensamma anordningar

Vatten och avlopp:

El

Tvattstuga:
Parkering:

Forrad:

Tv, dator, telefon:
Brevlador:
Sopkérl, utomhus:

12 stycken bostadslagenheter

8 byggnader varav;,

2 st tvavaningsparhus med suterrangplan

2 st tvavaningsparhus med vind

4 st. fristdende Attefallshus (2 st a 20 kvm 2 st a 40 kvm)
2018/2019

Kommunalt VA-nét. Foreningen har ett abonnemang for
vatten och aviopp. Varje lagenhet har undermétare och
betalar efter férbrukning.

Varje lagenhet har eget abonnemang

Varje lagenhet har egen tvattmaskin och torktumlare.
En p-plats per lagenhet ingar.

Total ca 50 kvm oisolerat férrad att fordela.

Foérberett for fiber i husen med natverksuttag i ldgenheterna

Gemensam plats inom féreningens omrade
Gemensamt inom féreningens omrade
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1.3

Kortfattad byggnadsbeskrivning av parhusen

Grund: Betongplatta pa mark

Stomme: Tra med skiljevagg/brandvagg av gips

Antal vaningar; Tre vaningsplan varav ett i suterrdng/vind beroende pa
ptanlésning

Fasadbekladnad: Tréapanel

Bjalklag: Tra

Yttertak: Takpapp/betongpannor/plat. Viss variation mellan husen.

Fonstertyp: 3-glas fonster av tré

Mellanvaggar: Gipsvaggar med regelstomme av tra

Uppvarmningssystem: Luftvarmepump typ Nibe. Golvvarme. Varje lagenhet har

separat elmatare och svarar for egna el- och
uppvarmningskostnader.
Ventilation: Mekanisk franluft. Tilluft genom spaltventil.

Kortfattad byganadsbeskrivning av Attefallshusen

Grund: Betongplatta pa mark
Stomme: Tré
Antal vaningar: Ett vaningsplan samt loft (hus 5-6)
Tva vaningsplan varav ett suterrdngplan (hus 11-12)
Yttervaga: Trapanel
Bjdlklag: Tra
Yttertak: Takpapp/betongpannor. Viss variation mellan husen.
Fénstertyp: 3-glas fonster
Uppvarmningssystem: Varmebaron MP4 eller motsvarande. Varje [Agenhet har

separat elméatare och svarar for egna el- och
uppvarmningskostnader. Vattenburen golvvarme.
Ventilation: Mekanisk franluft. Tiluft genom spaltventil.

Ligenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning

12 stycken bostadslagenheter med kdk och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea 980 m?
Biutrymmesarea (avser del av suterrdngplan hus 1-4) 56 m?
Ovrig area (avser loftyta hus 5-6 samt vindsplan hus 7-10) 158 m?

Till varje bostadslagenhet kommer omkringliggande tomt att disponeras av respektive
bostadsratishavare enligt bilaga till upplatelseavtalet.

Parhusen, etapp 1 (hus 1-4)
Golvbelaggning:Klinker i vatrum, entré samt nedre plan, parkettgolv i évriga rum.

Entreplan
Entréutrymme/hall: Vita vaggar samt tak
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Kéksinredning:

Vardagsrum;
BadrumANc:

Ovre plan
Sovrum:

BadrumAWVc:

Nedre plan
Allrum:

Badrum/Wc/Bastu:

Tvattstuga/rum fér kiddvard:

Uteplats:

Kdksskap, induktionshall med figkt, mikrovagsugn, ugn,
kyl/frys samt diskmaskin. Malade vaggar och tak.

Vita vaggar samt tak.

Kommod med tvattstall, we, dusch. Vaggar kiddda med
kakel.

Malade vaggar samt ak.
Dubbelkommod med tvéttstall, we och bubbelbadkar.
Handdukstork. Vaggar klddda med kakel.

Vita vaggar samt tak

Kommod med tvattstall, we, dusch och bastu.
Vaggar kladda med kakel.

Tvattmaskin och torktumlare. Nibeutrustning.

Tratrall samt mindre stenlagd

Parhusen, etapp 2 (hus 7-10)

Golvbeldaggning: Klinker i vatrum, entré samt parkettgolv i dvriga rum.

Entreplan
Entreutrymme/hall:

Kdksinredning:

Teknikrum:;
Vardagsrum:
Badrum/AWVc:

Ovre plan
Sovrum:

Kladkammare:
Badrum/Wec:
Tvattstuga/rum for kladvard:

Vind
Allrum:

Uieplats:

Attefallshusen:

Uteplats:

Vita vaggar samt tak

Koéksskap, induktionshall med flakt, mikrovagsugn, ugn,
kyl/frys samt diskmaskin. Malade vaggar och tak.
Nibeutrustning

Vita vaggar samt tak.

Kommod med tvéattstall, we, dusch. Vaggar kladda med
kakel.

Malade vaggar samt tak.

Malade vaggar samt tak.

Dubbelkommeod med tvattstall, we och bubbelbadkar.
Handdukstork. Vaggar kladda med kakel.
Tvattmaskin och torktumlare

Malas och inreds av bostadsrattshavaren

Tratrall
Kylffrys, diskbank, diskmaskin, spishall, we, dusch samt
tvattmaskin och torktumlare. Kaklade vaggar och klinkergolv
[ badrum, annars tragolv och klinker med vattenburen

golvvarme.

Tratrall
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1.4

1.5

1.6

1.7

Gemensamma anordningar mm

Anslutning for fiber finns férberett i gatan. S k tomrér &r indraget i respektive ldgenhet.
Bostadsrattshavarna ombesérjer och bekostar inkoppling av fiber samt ansvarar sjélva for
abonnemang for telefon/bredband/Tv.

Underhallsbehov och ev. ombyggnader samt kostnader fér detta.

Byggnaderna &r helt nya och nagot underhallsbehov bér darfér inte foreligga inom
overskadlig framtid. Fér framtida behov gors arligen en avsattning till underhallsfonden, se
avsnitt 7.1 nedan.

Enligt Féreningens stadgar ska avséttning till underhallsfond/reparationsfond ske med
minst 0,1 % av taxeringsvérdet.

Forsakringar

Fastigheterna kommer att fullvardesfdrsakras genom Bostadsratternas
Fastighetsférsakring. Styrelseforsakring kormymer att tecknas.

Taxeringsvirde

Genom berdkning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2018 - 2020 har taxeringsvardet uppskattats till 22.484.000 kronor varav byggnad
13.496.000 kronor och mark 8.988.000 kronor. Vid berdkningen av taxeringsvérdet har
fastigheten taxerats som smahus (kedjehus/parhus mfl) med vardear 2018. Eftersom
husen ar nyproducerade, kommer fastigheterna enligt géllande regelverk att vara befriad
fran kommunal fastighetsavgift i femton ar. Déarefter utgar en fastighetsavgift omfn 7 812
kr/byggnad.

TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Bostaderna byggs i tva etapper varfér dven upplatelse och inflyttning kommer att ske i tva
etapper.

Inflyttning i parhusen nr 1 - 4, beréiknas ske under perioden september — oktober 2018.
Bostaderna beraknas att upplatas med bostadsratt under augusti 2018.

Inflyttning i Attefallshusen om 20 kvm berédknas ske under perioden september — oktober
2018. Bostaderna beriknas att upplatas med bostadsratt under juli — augusti 2018.

Infiyttning i parhusen nr 7 — 10 samt i Attefallshusen om 40 kvm beréknas ske under
perioden november - december 2019. Bostaderna berdknas att upplatas med bostadsratt
under oktober 2019.
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BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Fastighetsférvarven har skett genom att féreningen forvérvat aktierna i det bolag som
4gde fastigheterna Nacka Kummelnas 1:761, 1:1176, 1:866 och 1:1181. Bostadsratts-
foreningen har sedan férvarvat fastigheterna genom en interntransaktion fran bolaget.
Lagenheterna kommer att upplatas med bostadsratt och fastigheterna utnyttjas som
sakerhet for foreningens |&n. Bolaget kommer darefter att likvideras. Forséljning av
fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning”) har provats av
Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsréattsféreningen i framtiden avyttrar
fastigheterna kommer det dvertagna skattemassiga vérdet att ligga till grund for berdkning
av skattepliktig vinst. Den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststalias paen
extra foreningsstamma.

Kaopeskilling mark och aktier* 47.995.700 kr
Entreprenadkostnad ** 19.500.000 kr
Lagfartskostnad 291.300 kr
Pantbrevskostnad 238.000 kr
Summa 68.025.000 kr
Kassa 15.000 kr
Att finansiera 68.040.000 kr

* varav det skattemassiga vardet &r 19.200.000 kr
* entreprenadform: totalentreprenad/ utforandeentreprenad till fast pris ABT 06

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffhingskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 68.040.000 kr, i en
garantiutfastelse fran Montem Finans AB, (org nr 559095-8509). Montem Finans AB
garanterar dven forvirvet av eventuella osalda bostadsratter.

Bostadsrattshavarna svarar sjélva fér det invandiga underhallet av lagenheterna.
Bostadsrattshavarna ansvarar dven for skétsel och underhall av den markyta som framgar
av respektive lagenhets upplatelseavtal.

Stérre renoveringar som kan behdva uiforas pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket da kan medféra en h&jning av arsavgiften.

KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse &r inte kanda.
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6.1

71

FINANSIERINGSPLAN

Beraknade lan, sakerhet for lanen utgérs av pantbrev 11.900.000 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 38.620.000 kr
Upplatelseavgifter 17.520.000 kr
Finansiering 68.040.000 kr

Féreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Féreningen avser att amortera lanet med 0,5 % per ar de forsta fem aren, vilket motsvarar
59 500 kr/ar. Darefter kommer amortering ske enligt en 95-arig serieplan, se prognos
bilaga 1.

LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsrattsféreningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastigheternas
bokférda byggnadsvérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1).

Avskrivning for [6pande rakenskapsar sker enligt linjér (rak) plan om 100 ar fér byggnad.
Den arliga avskrivningen uppgér till 500 000 kr vilket motsvarar 1 % av
anskaffningskostnaden i samma relation som byggnadens andel av taxeringsvardet.

Kapitalkostnader, driftkostnader och évriga kostnader

Rantekostnad, 3,00%* 357.000 kr
Amartering 59.500 kr
Driftkostnader*™ 120.000 Kkr

Ekonomisk forvaltning 18.000 kr

Styrelsearvode inkl soc kostn 5.000 kr

Revision 5.000 kr

Forsakring 9.000 kr

Vatten™ 35.000 kr

El 4.000 kr

Sophamtning 12.000 kr

Snéréjning 15.000 kr

Ovrigt 2.000 kr

Lépande underhall 15.000 kr
Kommunal fastighetsavgift*** 0 kr
Avsattning till reparationsfond®*** 61.500 kr
Summa kostnader 598.000 kr

*  offererad ranta understiger den berdknade. Lanens bindningstid kommer att mixas och genomsnittlig
rantenivd kommer inte att dverstiga den berdknade

= uppskattade driftkosinader och jamfdrda med likvardiga objekt

***  hefrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar enligt géllande regelverk

ek anligt foreningens stadgar 35 § ska avsatining ske med ett belopp motsvarande 0,1% av taxeringsvardet
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7.2 Féreningens intdkter; arsavgifter, hyror och évriga intékter

Arsavgifter 563.000 kr
Arlig avgift for vatten, preliminar 35.000 kr
Summa intdkter 598.000 kr

8. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

insats +| Arsav-

Ligen- | Antal| Area Ovrig | Andelstal Insats | upplatel-| upplavy = gift | Arsavgift
het nr rok m? | yta/Biyta % kr| seavgift kr Pris (Kkr) kr| krfman
1 4 118 14| 10.6310% | 3992 000 1858 000 5890 000 59 863 4 988

2 4 118 141 10,6310% | 39892000 1 898 000 5 890 000 59 853 4 9588

3 4 118 14| 10,6310% | 3992000 1898 000 5 890 000 59 8563 4 988

4 4 118 141 10,6310% | 3992000 1898 000 5 890 000 59 853 4 288

5 1 20 8 3,0249 % | 1490000 400 000 1 890 000 17 030 1419

6 1 20 8 3,0249 % 1690000 60 000 1 750 000 17 030 1419

7 4 96 35| 10,5631 % 3992000 1 898 000 5 890 000 59 470 4 956

8 4 96 35| 10,5631 % 3992000 1898000 5 890 000 59 470 4 956

9 4 98 36! 10,7668 % | 3992000 1898000 5890 000 60617 5 051
10 4 98 36| 10,7668 % | 3992000 1 898 000 5 890 000 60 617 5 051
11 2 44Q 0 4,3831 % 1752000 938 000 2 690 000 24 677 2 0568
12 2 40 0 43831 % | 1752000 938 000 2 690 000 24 677 2 056
980 214 100,00% | 38 620 000 | 17 520 000| 56 140 000; 563 000 46 916

Lagenheterna om 20 resp 40 kvm &r sk Attefalishus med pentry. Hus 5 och 6 har loft om 8 kvin.
Lagenhet 1 — 4 biyta avser del av sutterdngplan. Lagenhet 7-10 &vriga yta avser vindsyta.

Kostnaden for lagenhetens uppvérmning, vatten, hushallsel, telekabel-TV/ bredband och hemférsdkring
ingér ef i drsavgifter ovan. Varje enskild bostadsritishavare ansvarar for egen hemforsékring med
bostadsrattstillagg.

Arsavgift kr/méan ar avrundad till n8rmaste heftal. Darfor dr det viss differens mellan arsavgift per ar och per
ménad.

Uppskattade 6vriga kostnader per lagenhet utéver vad som ingar i arsavgiften

Varmekostnad Varme | Hushallsel] Hushallsel Kostnad for | Kallvatien

Area kriar kr/méanad kr/ar kr/mén | Kkallvatten ki/ar kr/man
118 7 080 590 4 400 367 3721 310
a8 5 880 480 4 400 367 3768 314
96 5740 478 4 400 367 3 697 308
40 2 400 200 2750 229 1534 128
20 1200 100 2750 229 10589 88

Vdrmekostnaden ér berdknad pé 60 kifkvm.

For parhusen beréknas kostnaden for hushéalisel tilf 4 000 kWh/Agh/ar vifket motsvarar ca 4 400 kifigh/ar.
For attefallshusen beréknas kostnaden for hushailsel tilf 2 500 kWh/Agh/ar vilket motsvarar ca 2 750 kiflgh/ar.

Kostnaden for kallvatten dr berdknad efter andelstalef for drsavgiften.

Kostnadema kan variera beroende pa exempelvis olika hushalls konsumtionsmdnsier.
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8.1 Nyckeltal*

Anskaffningskostnad, per m?

Insats och upplatelseavgift, per m?
Belaning, per m?

Driftkostnad, per m?

Arsavgift, per m?

Uppskattad varmekostnad, per m?
Uppskattad vattenkostnad®*, per m?
Avsittning reparationsfond, per m?
Avskrivning, per m?

Kassafléde, per m?

‘Loftytan om 8 m2 &r inte inréknad i ytan vid berakning av nyckeltalen.

** Kastnaden f&r vatten ar beraknad efter andelstalet for arsavgiften. Kvadratmeterkostnaden varierar

57 746 kr
47 657 kr
10 102 kr
102 kr
478 kr
60 kr

38 kr

52 kr
424 kr

O kr

nagot beroende pa lagenhetens storlek. De storre tagenheterna har nagot lagre kostnad/kvm medan de

mindre lagenheterna har en htéare kostnad/kvm.

10
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A.  Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsétiningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsrétt i féreningens fastigheter betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestdmmer, en av styrelsen faststaild arsavgift.
Arsavgiften avvags s, att den i forhallande till 1agenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beldper pa lagenheten av féreningens kostnader och avséttning til fonder.

C. Lagenhsternas area dr uppmétta pa ritning enligt géllande métregler SS 21054:2009,
varfor vissa mindre forandringar av lagenheternas area kan férekomma. Med mindre
férandringar avses hdgst 4 % och for mindre avvikelser &n 4 %, sker ingen justering av
andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | &vrigt hanvisas till féreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens uppldsning.

E. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastigheternas utférande,
beraknade kostnader och intakter m.m., hanfor sig till tidpunkten fér planens
uppréattande kénda kostnader.

F. Den slutliga kostnaden fér féreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstdmma i
enlighet med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

G. Bostadsrattshavarna ska utan sérskild erséttning hélla bostaderna tiligangliga under
ordinarie arbetstid for entreprendrernas utforande av efterarbete, garantiarbete och andra
arbeten.

H. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Négon
ritt fr bostadsrattshavarna att utkréva ersattning eller nedséattning av arsavgiften pa

grund av olagenheter av pagaende arbeten pa eller omkring féreningens fastigheter
foreligger inte.

Styrelsen ansdker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.
~
Saltsjo-Boo den <9 __juli 2018

ostadsrittsféreningen Vassviksvagen
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Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

Undertecknade, vilka for det dndamdl som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Vassviksvdigen, organisationsnuminer
769634-6142, daterad 2018-07-25 och ldmnar f6ljande intyg

De faktiska uppgifierna, som lamnats i planen stimmer verens med innehallet 1 tillgingliga
handlingar och i vrigt med forhallanden som #r kiinda fér oss. Planen innehaller uppgifter som &r
av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet. Uppgiften om anskaffningskostnaden dr
beriknad.

Vi anser att forutsittningarna for registrering enligt 1 kap 5 § bostadsriittslagen &r uppfyllda.

[ planen gjorda berdkningar dr vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som héllbar.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen enligt

vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2018-08-07

Claes Mork Anders Uby
Jur kand. Civ.ek.

Av Boverkel forklarade behariga, avseende hela riket, att utférda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Itvgsgivarna omfatias av ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har foljande handlingar varit tiligingliga:

Kostnadskalkyl, 2018-04-27

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Beridkning av taxeringsvirde

Ritningar samt situationsplan

Bygglov Nacka Kommun, 2017-08-10, 2017-10-09 , 2017-10-26
Kdopebrev, 2018-01-22

Aktiedverlatelseavtal, med skuldebrev, 2018-01-23

Bankoffert, Handelsbanken, 2017-11-01

Entreprenadkontrakt, fast pris, Bygg & Boo i Saltsjo Boo AB, 2017-01-15
Garanti och utfistelse, Montem Finans AB, 2018-06-29

Offert fastighetstorsikring, Soderberg & Partners




