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EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN KAJPLATS KVARNHOLMEN

Organisationsnummer: 769633-1300
Kommun: Nacka

Denna ekonomiska plan har upprittats med féljande huvudrubriker:

A Allminna forutsitiningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2
C. Kostnader {6r féreningens fastighetsforviiry Sida 5
D. Finansieringsplan och berdkning av

foreningens arliga kostnader Sida 6
E. Beriikning av foreningens &rliga intiikler Sida 8

Légenhetstabell Sida 9
E. Ekonomisk prognos Sida 15
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H. Nyckeltal Sida 17

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Kajplats Kvarnholmen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplita bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegrinsning.

Nybyggnad av 5 bostadshus innehéllande sammanlagt 223 Eigenheter pagar och inflyttning
beriiknas ske med borjan under kvartal 2 2020 och avslutas under kvartal 2 2021.

Upplételse av bostadsritterna beriknas ske med bérjan prelimingrt under kvartal 1 2020 och
avslutas preliminért kvartal 2 2021, Dock senast i samband med sista inflyttning.

Beriikning av freningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden f6r planens
upprittande kénda férhdllanden.

For byggnadsprojektet, som genomftrs som totalentreprenad av JTM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-12-17, Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

IM AB koper de bostadsritter som inte uppldtits (salts) senast p& avrikningsdagen, det vill siga den dag
foreningen tar Over det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna #r firdigstillda

ach placering av féreningens lan skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att képa icke upplatna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Handelsbanken avseende de langfristiga 1dn som beriknas
upptas f&r féreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2017-04-19,

Stikerhet for féreningens skyldighet att dterbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsriittslagen Iimnas av Gar-Bo Forsikring AB.

For att kunna tréffa forhandsavtal { enlighet med bostadsrittslagens 5 kap 3 § har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan f6r foreningens framiida verksamhet.

Foreningen avser att ta in forskott med totalt 22 300 000 kronor.

Gar-bo Forsikring AB garanterar sikerhet for terbetalning av férskott,

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sicklatn 38:22, Nacka

Adress: Mjé6lnarvigen 2-10

Tomtens areal: ca4 696 kvm

Boarea enligt tabell: ca 16 707 kvm

Biarea enligt tabell: ca 481 kvm

Lokalarea: ca 291 kvm

Byggnadernas utformning: 5 bostadshus i 10-12 viningar med killare och garage
Antal bostadsldgenheter: 223 st

Foreningen har fler &n ett hus som 4r s placerade att en dindamdlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsritishavarna.

Parkering
179 garageplatser i eget garage varav 15 MC-platser.
12 garageplatser i gemensamhetsanldggning beldgna i grannfastigheten.
Beridknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i Idgenheterna.
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Uthyrningslokaler

Foreningen har 5 lokaler for uthyrning i gatuplanen. En lokal #r utrustad med fettavskiljare och skulle kunna nyttjas

for ett mindre café, Ovriga 4 lokaler ir avsedda fér kontor.

Servitut alternativt gemensamhetsanliiggningar

Mellan foreningens fastighet och allmin platsmark, kommer ldnkplattor att fistas mellan

byggnaderna pa fastigheten och den bergsklack som den allménna vigen byggs pi.

For linkplattorna tecknas avtal mellan féreningen och Nacka kommun.

Avtalet kommer innebira att gemensamhetsanldggning alternativt servitut ska bildas for linkplattornas
placering och samtliga erforderliga tekniska anldggningar samt funktion.

Gemensamhetsanliiggningar garage

Foreningens fastighet deltar i tvd gemensamhetsanldggningar avseende garage med tilthérande grundldggning;
Sickladn GA:138 avseende garage. Féreningens andel 4r 24/1030

Sickladn GA:139 avseende grundliggning, stddmur, trapphus och drineringsledningar, Foreningens

andel dr 10/300

Gemensamhelsanldggningarna forvaltas genom Spisbrédets samfillighetsforening.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning hilla ldgenheten tillginglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren figer riitt att nytija ej upplétna (osilda) samt av denne forviirvade ldgenheter for
visningsédndamal.

Omriadets utbyggnad

I omridel pagdr olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omrédet &r avslutad. Ngon réil for
bostadsritishavaren att utkriiva ersiittning p.g.a. oligenheter av pigdende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Sopkassuner

Gronytor, gangvigar, planteringar, lekytor och belysning
Cykelstdll

Gemensamma anordningar och uirymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjérrvirme

Undercentral fjirrvirme och vatten, elrum, telerum, flaktrum

8 hissar, 4 lyftbord, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar, anslagstavlor
Styrelserum, Gvernattningslégenhet

Gemensamma takterrasser

Utrymme for killsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum, fastighetsforrad, rullstolsfrrad och kajakrum
Kabel {6r bredband med telefoni och TV

Vatten-/virmemiitare

Extra ldgenhetsforrdd {6r uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundléggning: Packad spriingbotten, delvis betongplatta pé pilar
Stomme: Betong
Yiterviggar: Fasadskivor/isolering/puts/metall eller fasadtegel pa betongyttervigg
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Innerviiggar, Igh skiljande: Betong

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa stilreglar

Innerviggar, birande: Betong

Yttertak: Sedum/papp/plat

Trappor: Prefabricerade av betong, beldggning med cementmosaik alt klinker
Fénster och fonsterddrrar; Treglasfonster trd med aluminiumbeklidd utsida. Vissa fénster #r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium

Ligenhetsytterddrrar: Sikerhetsd&rrar

Viirme

Fjirrvirme, vattenburen med radiatorer alternativi handdukstork i Bad/WC,

Ventilation
Bostider: Mekanisk frdnlultsventilation med vérmeédtervinning, tilluft via uteluftsventiler

bakom radiatorer.
Lokaler: Mekanisk tili- och frinluftsventilation.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmitning till varje ldgenhet,

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet {6r TV ingér.

Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Vigpar Tak Ovrigt
Hall Parkett Malat Gringat Sképinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Milat Griingat Spishill och ugn
Avtorkbart Kylfirys
stdnkskydd Diskmaskin
Mikrovagsugn
Spiskapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Milat Griingat Skédpinredning
Klidkammare Parkett Milat Milat Birlist, hdngskenor, hylla och sting
Bad/tviitt Klinker Kakel Mailat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskirm

Tvittmaskin och torktumlare,
alternativt kombimaskin
Torkstdllning

WC/Bad Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskérm
Torkstilining
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Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Tviitt Klinker Milat Malat Skapinredning
Tviittstill
Tviumaskin och torktumlare
Torkstéllning
WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Sképinredning
Duschskirm/Duschdraperisting
wC Klinker Milat Malat Sanitetsutrustning
Stdnkskydd
av kakel

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Kortfattad rumsheskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv Viiggar Tak Ovrigt

Rum Parkett Malat Undertak av Avsiittning for pentry
Jjudabsorbenter

wC Klinker Kakel Undertak av Sanitetsutrustning
ljudabsorhenter

Forsikring

Fastigheten #r under entreprenadtiden forsidkrad genom entreprendrens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrat/fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsforviirv och nybyggnadskostnad enligt képe- och entreprenadkontrakt, *) 1 609 630 000 kr
Ospecificerat (kassa) 10 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 1 609 640 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller dtervunnen investeringsmoms for uthyrningsiokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyring sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 r.

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2019, viirdeomride 0182291
Taxeringsvirde bostider ca 559 700 tkr
Taxeringsviirde lokaler ca 7400 tkr
Taxeringsvirde garage ca 21 600 tkr
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av lin som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av drliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet f5r 14n Jimnas pantbrev i foreningens fastighet,
Rintekostnaden for beriknade 1&n baseras pé en i planen antagen cinteniva. Andras denna nivd paverkas
rintekostnaden 1 motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Rinte- Amortering Kapital-

tid 2) 3) kostnad 1) kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr

Boltenldn 52 000 000 1 3,10% 1612000 1612000
Boitenlén 52 000 000 2 3,10% 1612000 1 612 000
Bottenlin 51 500 000 3 3,10% 1 596 500 1 596 500
Bottenlan 51 500 000 4 3,30% 1 699 500 1 699 500
Bottenlén 51 500 000 5 3,50% 1 802 500 1802 500
Amortering 1551 000 1 551 000
S:alan 258 500 000 8322 500 1 551 0G0 9 873 500
Insatser 586 158 000

Upplételseavgifter 764 982 000

S:a finansiering 1 609 G40 000

Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 9 873 500

1) Beriknad Ianetid 50 ir

2) Lanens bindningstid berdknas preliminirt fordelas mellan 1 och 5 &r, Beroende pé réntevillkor
och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och {&rdelning
av Hnebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlédngning under ny bindningstid il dé gillande villkor.

3) Genorosnitt av antagna rantor p4 foreningens samtliga Ian: 3,22%

Effekten av minskade kostnader p4 grand av lagre r4nta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till dkad amortering av lanen for att siikerstilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriknade arliga kostnader)
Avskrivning fér 1opande riikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 &r for byggnad med: 6 391 tkr
Basen for avskrivningen bygger pd en férdelning av anskaffningskosinaden mellan mark och byggnad
diir kostnaden for byggnad bygger pé ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyran frén 2017 med
45 120 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhéll a) 30 ke/kvm 509 940
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Driftskostnader b)

Ekonomisk fiirvaltning c) 240 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 20000
Administrationskostnad ink! sociala kostnader styrelsearvode 45 000
Vattenavgifler 900 000
Viarmeavgifter 950 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 700 000
Sophémtning (hushallssopor) 210 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och triidgérdsskétsel,

stiidning, sophdmtning (kéllsortering), jour, snéréjning samt sandning c) 660 000
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanldiggning garage ¢) 50 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 588 720
Forsikringar 70 000
VYiderprognosstyrning 50 000
Koldmediekontroll 10000
Parkeringsavtal garage 270 000
Diverse inkl. jour 100 000
Summa driftskostnader 4908 720

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider h)

Fastighetsskall garage 216 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 74 000

290 060
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 15 582 160 |

a) Avsiiltning for foreningens fastighetsunderhdll skall ske enligt foreningens stadgar.
Fondavsittning tillsammans med amortering séikerstéller féreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 &)
enligt underhélisplan.
b) Driftskostnaderna &ir uppskattade efter normalftrbrukning. Variationer éver 4ren forekommer och det berfiknade
vérdet for enstaka poster kan bli higre eller ldgre. Beréknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

402 640 kr  aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, véirme- och elavgifter.
c) Entreprenéren ansvarar for teknisk och ekonomisk firvaltning under ca tre ir.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén ar 6 kan
bertiknas till 96 000 kr per fr.
e) Enligt kopekontrakt ansvarar séljaren for administration, drift och underhéll av gemensamhetsanliggningarna
frén tilltriddesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhetsanliggningarna mot
erséttning av 2 000 kr per &r.
h) Foreningen &r befriad frin fastighetsavgift avseende bostdder under de f6rsta 15 Aren efter faststdllt virdesr.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med fardigstdllandedret (véirdedret) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I'enlighet med vad som f6reskrivs i foreningens stadgar skall féreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av drsavgifter som férdelas efter bostadsrétternas insatser, férbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift tigenhet 16707  kvm 10971 620
Arsavgift bredband 588 720
Arsavgift varmvatten 402 640
Hyra uthyrningslokaler #¥) 291 kvm 2 500 kr/kvm och ar 727 500
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 74 000
Hyra garage 164 st 1300 kr/plats och mén 2558400
Hyra garage GA* 12 st I 120 ki/plats och mén 161 280
Hyra garage, mec-platser 15 st 400 ki/plats och méin 72 000
Hyra Svernattningsrum, gemensamhetsiokal 20 000
Hyra extra forrid 1 st 500 kr/forrad/mén 6000
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 15 582 160 |

I nedanstdende tabell ldmnas en specifikation Sver samtliga ldgenheters huvuddata, sisom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, rsavgifter m.m.

#) Merviirdesskatt tillkommer, den 4rliga hyran blir dédrmed 1 400 kr per plats och ménad.

) Entreprendren garanterar hyresintikterna fér kommersiella uthyrningslokaler i tv4 &r fréin godkéind

siutbesiktning i sddan omfattning att totalintiikten garanteras.
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BRF Kajplats Kvarnholmen

H.NYCKELTAL

kr/BTA!

Anskaffningsvirde 48 624 kr
| kr/kvm® |
Anskaffnings*véirde3 92 090 kr
Insats och upplatelseavgift 78 609 kr
Lan 15040 kr
Arsavgift (inkl bredband exk! varmvatten) 673 kr
Arsavgift varmvatten 23 ke
Driftskostnad’ 281 kr
Kassaflode® 29 kr
Avskrivning’ 366 kr
Fondavsiittning 29 kr
Amortering™ 131 kr
Fondavysittning och amortering™ 160 kr
Kostnad enligt underhélisplan (30 ar)/ar’ 46 kr

! Total bruttoarea uppgér till 33 104 kvm.

2 Med kvm avses uppliten boarea och biarea.

* Innefattar dven lokalarea avsedd fér uthyrning.
* Beriknad snittviirde utifrdn prognos &r 1-11.

Sida 17
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P& uppdrag av féreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 17 december
2018 for bostadsréttsforeningen Kajplats Kvarnholmen, org. nr: 769633-1300.

Den ekonomiska planen innehaller savil kiénda som prelimindra uppgifter vilka stdmmer
tverens med handlingar som varit tillgéngliga for oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till

intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r sdledes riktiga och avser preliminér shutlig
anskaffningskostnad for bostadsriittsforeningen.

Gjorda beriikningar baserade pé sivil kdnda som prelimindra uppgifter 4r vederhéftiga, varfor
vér bedémning &r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

Pa grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pa
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréiffar ndgot som #r av visentlig betydelse f6r beddmning av
foreningens verksamhet far foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt {6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i féreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplatas med bostadsrétt, varfor vi anser alt denna forutsitining for registrering av planen &r

uppfylld.

Vi har inte bestkt fastigheten men har inh#mtat uppgifter fran kontrollansvarig enligt bilagan,
samt bedSmer att ldgenheterna kan upplétas i enlighet med den ekonomiska planen.

Béda intygsgivarna har en ansvarsférsékring.
Foreningen har fler én ett hus. Det dr var bedémning att husen ligger s néra varandra att en

dndaméilsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna, varfor vi anser att denna
forutsdttning for registrering av planen &r uppfylld

Stockholm den 18 december 2018

# ~ A
- — %5/
{

Ivar Stenport

Civ.ing Civing
Alsnbgatan 22 BRFexperterna M&J AB
116 41 Stockholm Strandbergsgatan 61 3 tr

112 17 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2018-12-18 for Brf Kajplats Kvarnholmen

Nedanstiende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

1. Féreningens stadgar 2016-10-31
2. Registreringsbevis 2016-10-31
3. Totalentreprenadkontrakt med bilagor 2018-12-17
4, Kopekontrakt f6r marken inkl bilagor 2018-12-17
5. Kreditoffert Handelsbanken 2018-05-31
6. Utdrag frén fastighetsregistret 2018-11-30
2018-12-07
7. Berdkning av taxeringsvérde Odaterad
8. Bygglovsbesiut 2017-04-19
9. Underhéllsplan 2018-11-09
10, Ytsammanstéillning 2018-09-27
11. Amorteringsplan 2018-12-17
12. Samtal med kontrollansvarig 2018-12-14
13. Lantmiteribeskrivning 2017-03-10
14. Stadgar Spisbrodets samfillighetsforening - 2017-08-15
15. Indikativa réntor per 2018-11-22 W 2018-11-22



