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1 ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Skeppen med org. nr 769638-9274, som registrerats hos

Bolagsverket 2020-08-25 har till syfte att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande och utan begransning i
tiden. Upplatelsen kan dven avse mark.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlems ratt i fore-
ningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att enligt bygglovet uppfora tre enbostadshus i tva plan, varje hus
delas i tva sa att det totalt blir sex bostadsrattsldgenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppga till 720
m2. Upplatelse och inflyttning berdknas pabdérjas nar den ekonomiska planen &r registrerad.

Foreningen avser att vara obeldnad, vilket innebar att féreningen inte behover betala vare sig ranta eller
amortering.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en dndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna kan ske.

Bostadsrattsforeningen ar ett dkta bostadsforetag. | det fall verksamheten initialt ej uppgar till 60% kan
foreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta bostadsfoéretag.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat féljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa forhallanden som ar
kdnda vid tidpunkten for planens upprattande. Anskaffningskostnaden ar beraknad.

2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING OCH AREAL M.M.

Beteckning: Skeppshandeln 9, Skeppshandeln 13 och Skeppshandeln 14
Adress: Pershagsvagen 1C-H
Kommun: Sodertalje

Upplatelseform:  Aganderatt

Markareal: 2014 m?

Ldgenhetsarea: 720 m? (arean ar uppmaétt pa ritning)
Antal lagenheter: 6 bostadslagenheter

Byggnadsar: 2023

Byggnadstyp: Villor i tvad plan

Detaljplan: Pershagen akt 0181K-P682C
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Servitut:

Aktuell status:

Officialservitut, vag, forman 0181K-108/1978.1
Officialservitut, vag, last 0181K-2018/117.1
Officialservitut, vag, last 0181K-2018/117.2
Officialservitut, vag, forman 0181K-2018/117.3

Bygglov har erhallits

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Platta:
Stomme:
Bjalklag:
Yttertak:
Yttervagg:
Fonster:

VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Vind:

Utemiljo:

Betongplatta med golvvdarme

Trakonstruktion

Trabjalklag

Svarta betongplattor

Trapanel

PVC fonster

Kommunalt vatten och avlopp

Vattenburen golvvdarme & franluftsvarmepump
Tilluft och franluft

Isolerad vind med |6sull

Traaltan, gras och stenldggning

Inredning i bostader

Entré:
Vardagsrum:

Kok:

Toalett/badrum:

Sovrum 1:
Sovrum 2:

Sovrum 3:

Gra klinker, malade vaggar
Vittonad ekparkett, malade vaggar, spotlights

Snickeritillverkade luckor i vit, malade védggar, stenbankskiva, kyl och frys, ugn,
micro samt spishall. Vittonad ekparkett. Spotlights, stankskydd i vit kakel.

Nedre plan med kaklade vaggar, klinkergolv, kommod, spegel med belysning och
takdusch. Spotlights.

Ovre plan med kaklade véggar, klinkergolv, kommod, spegel med belysning,
badkar. Spotlights.

Vittonad ekparkett, malade véggar, spotlights
Vittonad ekparkett, malade vaggar, spotlights

Vittonad ekparkett, malade véggar, spotlights
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Sovrum 4: Vittonad ekparkett, malade vaggar, spotlights

Tvattstuga: Kaklade vdggar och klinkergolv, tvattmaskin, torktumlare, varmepump, arbets-
bank i laminat. Spotlights.

2.3 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR DETTA

Byggnaderna ar helt nya och nagot ombyggnadsbehov bor darfor inte foreligga inom 6verskadlig
framtid. For framtida behov gors arligen en avsattning till underhallsfonden med 40 kr/m?, se
avsnitt 7.1 nedan.

2.4 FORSAKRING

Fastigheterna kommer att vara fullvardeforsakrad inklusive styrelseansvarsforsakring.

2.5 TAXERINGSVARDE

Genom berdkning av taxeringsvardet enligt reglerna for den allmédnna fastighetstaxeringen ar 2021-
2023, har taxeringsvardet uppskattats till 15 612 000 kr varav bostader 10 098 000 kr. Vid
berakningen av taxeringsvardet har fastigheten antas fa typkod 230. Eftersom byggnaden ar
nyproducerad, kommer bostadsdelen enligt gillande regelverk att vara befriad fran kommunal
fastighetsavgift i femton ar. Ar 16 kommer fastighetsskatt att erldggas, se bilaga 1 Prognos och
kanslighetsanalys.

Bostader
Taxvarde byggnad 10 098 000 kr
Taxvarde mark 5 514 000 kr
Totalt taxvarde 15612 000 kr

3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Fastighetsforvarvet skedde genom att féreningen forvarvade aktierna i det bolag som dgde
Skeppshandeln 9, 13 och 14. Bostadsrattsforeningen forvarvade sedan fastigheterna genom en
interntransaktion fran bolaget. Ligenheterna upplats med bostadsratt och fastigheterna utnyttjas
som sakerhet for foreningens lan. Bolaget kommer darefter att likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag eller ekonomisk forening till en bostadsrattsférening
("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skattemassiga
vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.
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Kopeskilling fastighet* 5635539 kr
Entreprenadkostnad och byggherrekostnader 23 000 000 kr
Lagfart 84 461 kr
Pantbrevskostnad 0 kr
Anskaffningskostnad 28 720 000 kr
Dispositionsfond 50 000 kr
Summa att finansiera 28 770 000 kr

* Skattemassigt varde 5 630 725 kr

4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 28 770 000 kr i en
garantiutfastelse fran Rising House Group AB (559225-4121). Rising House Group AB garanterar
aven forvérvet av eventuella osalda bostadsratter.

Bostadsrattshavarna svarar sjalva for det invandiga underhallet av lagenheterna. Storre
renoveringar som kan behova utféras pa langre sikt kommer att |anefinansieras vilket da medfér en
hojning av arsavgiften.

5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdnda.

6 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade lan - kr
Medlemmarnas insatser 17 690 000 kr
Upplatelseavgifter 11 080 000 kr
Summa 28 770 000 kr
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7 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att géra avskrivningar pa fastighetens uppskattade
bokforda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Féreningen avser inte att
ta ut arsavgifter for att tdcka avskrivningar. Féreningen gor linjar avskrivning med 1% (230 000 kr)
pa byggnadens varde. Inre underhall dligger bostadsrattshavarna. Fastighetens |6pande
renoveringar finansieras genom avsattningar och ianspraktagande av underhallsfonden.

7.1 KAPITALKOSTNADER, DRIFTKOSTNADER OCH OVRIGA KOSTNADER

Kapitalkostnad kr
Rantekostnad 0
Amortering 0

Planenlig avskrivning* 230 000 kr

Driftkostnader** 75 000
Administration 15 000
Renhallning 10 000
Vatten 20000
Forsakringar 20000
Ovrigt 10 000
Fastighetsskatt 0
Avsattning underhall (40 kr/m?2)*** 28 800
Summa kostnader 103 800

*Da avskrivningar ar en bokforingsteknisk kostnad ar den inte medraknad.

** Uppskattade driftkostnader ar jamforbara med andra objekt och férutsatter att medlemmarna ombesérjer mycket av
fastighetsskotseln inklusive snérojning sjalva

*** Enligt foreningens stadgar §47 ska en arlig avsattning ske med minst 0,1% av taxeringsvardet.

7.2 FORENINGENS INTAKTER; ARSAVGIFTER, HYROR OCH OVRIGA INTAKTER

kr
Arsavgifter medlemmar 103 800
Summa intdkter 103 800
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8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.

Lgh Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift Arsavgift
nr m? % kr kr kr kr kr/mén
1 118,0 16,3514% 2 895 000 1850 000 4745 000 16973 1414
2 118,0 16,3514% 2 895 000 1850 000 4745 000 16973 1414
3 128,0 17,6339% 3150 000 1840 000 4990 000 18 304 1525
4 128,0 17,6339% 3150 000 1840 000 4990 000 18 304 1525
5 114,0 16,0147% 2 800 000 1850 000 4 650 000 16 623 1385
6 114,0 16,0147% 2 800 000 1850000 4 650 000 16 623 1385
6 720 100,00% 17 690 000 11 080 000 28 770 000 103 800 8 650

Kostnaden for lagenhetens varme, forbrukningsel, bredband och hemférsakring ingar ej i “arsavgift
medlemmar” ovan. De boende ska teckna hemforsakring med bostadsrattstillagg.

Nedan kostnader ar uppskattade, de faktiska kostnaderna beror pa férbrukning och abonnemang/avtal.
Kostnaderna for en kWh varierar och ar for narvarande vasentligt hogre én den vi rdknat med i tabellen.

Area Varme ca Hushallsel ca Hemforsakring ca Bredband ca
m? kr/ar kr/ar kr/ar kr/ar
114-118 7 000 3750 4200 4200
128 7 700 3900 4200 4200

8.1 NYCKELTAL

Insats + upplatelseavgift per m? BOA 39958 kr
Driftkostnad i snitt per m? BOA 104 kr
Arsavgift i snitt per m?/ar BOA 144 kr
Anskaffningskostnad per m? BOA 39 889 kr
Avsattning underhallsfond per m? BOA 40 kr
Avskrivningar per m? BOA 319 kr

Kassaflode per m? 40 kr
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9

SARSKILDA FORHALLANDEN

Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattshavarna skall inbetala insats. FOr bostadsratt i foreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en av styrelsen faststalld arsavgift. Arsavgiften avvags sa,
att den i forhallande till ldgenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beléper pa
ldagenheten av féreningens utgifter och avsattning till fonder.

Ldgenheternas area dr uppmatt pa ritning enligt gdllande matregler SS 21054:2009, varfor vissa
mindre fordandringar av lagenheternas area kan férekomma. Med mindre féréandringar avses hogst
4 % och for mindre avvikelser an 4 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och insatser.

| 6vrigt hdnvisas till foreningens stadgar, av vilka bl. a framgar vad som géller vid féreningens
upplésning.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angadende fastighetens utférande,
berdknade kostnader och intakter m.m., hanfor sig till tidpunkten for kalkylens upprattande kanda
kostnader och ar preliminara.

Den slutliga kostnaden for foreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstamma i enlighet
med bostadsrattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

Bostadsrattshavarna skall utan sarskild ersattning halla bostdderna tillgdngliga under ordinarie
arbetstid for entreprentrernas utférande av efterarbetet, garantiarbetet och andra arbeten.

| omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ratt for
bostadsrattshavarna att utkrdva ersattning eller nedsattning av arsavgiften pa grund av
olagenheter av pagaende arbeten pa eller omkring foreningens fastighet foreligger inte.

Styrelsen ansdker hdrmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.

Ort och datum enligt digital signatur

Bostadsréattsféreningen Skeppen

Fabian Siefker Gabriella Abrohom

Sofia Siefker

Bilaga 1. Prognos med kanslighetsanalys



BILAGA 1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Réntor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Amorteringar/Avsattningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Underskott

Nodvandig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for I16pande drift
Amorteringar

Summa kassaflode
Ackumulerat kassafléde

Prognosférutsattningar
Inflationsantagande
Hyreshojning
Taxeringsvarde

Fastigheten férvarvas under l6pande kalenderar. Men ovanstdende prognos och nedanstaende kénslighetsanalys beriknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

230 000

75000

28 800

103 800

144

201 200

103 800

103 800
305 000
230000
28 800
28 800
28 800

2,0%
2,0%
15612 000

230000

76 500

29376

105 876

147

200 624

105 876

105 876
306 500
230000
29376
29376
58 176

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

15924 240

230000

78 030

29 964

107 994

150

200 036

107 994

107 994
308 030
230000
29 964
29 964
88 140

16 242 725

230000

79 591

30563

110153

153

199 437

110153

110153
309 591
230000
30563
30563
118 702

16 567 579

230000

81182

31174

112356

156

198 826

112 356

112 356
311182
230 000
31174
31174
149 876

16 898 931

230 000

82 806

31798

114 604

159

198 202

114 604

114 604
312 806
230000
31798
31798
181674

17 236 909

230 000

84 462

32433

116 896

162

197 567

116 896

116 896
314 462
230 000
32433
32433
214 107

17 581 648

230 000

86 151

33082

119234

166

196 918

119234

119234
316 151
230 000
33082
33 082
247 190

17933 281

Foreningen gor i prognosen linjar avskrivning med 230 000 kr. Féreningen kommer bokféringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

230 000

87874

33744

121618

169

196 256

121618

121618
317 874
230 000
33744
33744
280933

18 291 946

10

230 000

89 632

34419

124 051

172

195581

124 051

124 051
319632
230 000
34419
34419
315352

18 657 785

11

230000

91425

35107

126 532

176

194 893

126 532

126 532
321425
230000
35107
35107
350459

19030941

16

230000

100 940

74994

38761

214 696

298

191 239

214 696

214 696
330940
230 000
113755
113755
611 806

21011 696



KANSLIGHETSANALYS

AR 1
Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens ranteniva och
1. Dagens inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva +2%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%

144

144
144

144
144

144
144

144
144

147

147
147

147
147

148
150

146
144

150

150
150

150
150

153
156

147
144

153

153
153

153
153

158
162

149
144

156

156
156

156
156

162
169

150
144

159

159
159

159
159

167
175

152
144

162

162
162

162
162

172
182

153
144

166

166
166

166
166

177
190

155
144

169

169
169

169
169

183
197

156
144

172

172
172

172
172

188
205

158
144

176

176
176

176
176

194
213

159
144

298

298
298

298
329

345
408

167
222
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