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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Soldaten 14-16 i Nacka (kallad Foreningen) som ansokt om registrering och
registrerats hos Bolagsverket 2017-03-08 och har till &ndamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus uppléta bostédder for permanent boende samt lokaler &t med-
lemmarna fSr nyttjande utan tidsbegrénsning. Bostadsréttsforeningens org. nummer dr 769634-1374.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ Bostadsrittslagen, har styrelsen uppréitat foljande
ckonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende Fastighetens forvérv
avser den slutliga forvirvskostnaden. Berdkningen av Foreningens érliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc grundar sig pa, vid planens upprittande, kiinda forhdllanden och fakta.

Fastigheterna Lannersta 1:910 och Lénnersta 1:911 i Nacka (kallad Fastigheten) 4gs med lagfart av
Nacka Marken AB, org. nummer 559085-6844. Nacka Marken AB dgs till 70% av Strabergs
Fastigheter AB, org. nummer 559084-7801 och till 30% av Old Holding AB, org or 556877-7451.

Féreningen har forvirvat Strabergs Fastigheter AB av séljarna Stjérnklockan AB, org.nr 556986-5438
och Mats Loberg konsult och forvaltning AB, org. nr 556656-0792. Foreningen har dven fOrvirvat
innehavet av Nacka Marken AB av siiljaren Old Holding AB, org. nummer 556877-7451. Séljande
bolag kallas fortséttningsvis gemensamt for Séljaren.

Foreningen avser silja Fastigheten vidare frin Nacka Marken AB till Féreningen for skattemassigt
restviirde med tilltridesdag den 1 juni 2018. Overlatelsen sker med stod av 23 kap inkomstskattelagen
(underprisdverlatelse) och villkoren beddms vara uppfyllda for att undvika uttagsbeskattning.

Skulle dverlatelsen innebira annan slutlig skattebelastning efter beslut hos Skatteverket avser Siljaren
ersiitta Foreningen for sdan skattekostnad. Efter dverlatelsen likvideras Nacka Marken AB och
Strabergs Fastigheter AB pé Séljarens bekostnad.

Foreningen har erhallit bygglov pa Fastigheten den 14 augusti 2017, i enlighet med géllande detaljplan,
for nyproduktion av 18 ligenheter uppdelat pd tva huvudbyggnader. Ddrutdver tvé separata
komplementbyggnader och ett cykel forrad.

Nacka Marken AB har tecknat entreprenadavtal for nybyggnation pd Fastigheten med Hjéltevadshus
AB, org. nummer 556232-9135. Garantier erhlls enligt ABT 06. Hjdltevadshus AB har tecknat
fullgorandeforsikring hos Gar-Bo Forsikrings AB for entreprenaden. Garantierna frén entreprenaden
har &verlatits frin Nacka Marken AB till Foreningen.

Nacka Marken AB har tecknat entreprenadavtal gillande grundarbeten och komplementbyggnader med
Garantipunkten AB, org. nummer 556979-5874. Garantier erhdlles enligt ABT06. Dessa arbeten har
slutbesiktigats och godknts per 2018-04-11. Garantierna fidn entreprenaden har dverlétits fran Nacka

Marken AB till Féreningen.

Foreningen har triffat forhandsavtal pa grundval av intygsgiven kostnadskalkyl per 2017-03-29.
Eventuella ligenheter som ej upplatits med bostadsrétt senast den 31 december 2018 ska Séljaren
forvirva till den insats och uppldtelseavgift som fSljer av denna ekonomiska plan. Siljaren garanterar
dérutéver hyrorna under ar 2018 for komplementbyggnaderna tillhdrande Foreningen.

Upplételse av bostadsriitter sker efter att slutbevis pa entreprenaden erhallits av Féreningen, att
kopebrevet undertecknats pa tillirddesdagen for Fastigheten, att den slutliga kostnaden redovisats pa
foreningsstamma samt att ekonomisk plan registrerats av Bolagsverket. Inflyttning berdknas ske under

juni 2018.

Fastigheten kommer att vara fullvirdesforsikrad dé den tas i ansprék.

Som underlag for ekonomisk plan har anvénts befintliga handlingar frdn bostadsrattsforeningen,
entreprenadbeskrivning och frdn myndigheter. Planen dr upprittad i maj 2018.




EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Den ekonomiska planen dr uppréttad med forutsittningen att Bostadsrittsforeningen Soldaten i Nacka
14-16 #r att betrakta som en ikta bostadsrittsforening. Berdkningsgrund i planen avser kalenderér
2018.

Forvirvet avser fastigheterna Lannersta 1:910 och Lénnersta 1:911 i Nacka. Nyproduktion av tva
huvudbyggnader innehallande totalt 18 stycken lagenheter, tva stycken komplementbyggnader samt
cykelforrad. Entreprenadernas kontraktssummor uppgdr till 19 441 800 kr inklusive moms.

Totalt uppgar Foreningens forvirvs- och entreprenadkostnader till 46 597 760 kr inklusive kassa.
Redovisade kostnader fr (Brviirv och entreprenad, enligt pkt C, avser slutliga kostnader i samband
med forvirv.

Nuvarande taxeringsvirde (2017) uppgar till totalt 4 269 000 kr. varav byggnad 402 000 kr och mark
3 867 000 kr. Uppskattat taxeringsvérde (2018) enligt Skatteverkets berdkningsmodell uppgér till

11 185 000 kr, varav byggnad 8 800 000 kr och mark 2 385 000 kr efter genom ford nyproduktion.
Kommunal avgift for nybyggda bostédder utghr ej de forsta femton dren. Omtaxering sker 2018.

Byggnaderna 4r nyproducerade och ndgot renoveringsbehov bor inte foreligga inom de ndrmaste fem
aren. Enligt stadgar avsitts ett belopp motsvarande minst 0,2 % av fastighetens taxeringsvérde
alternativt enligt kommande underhallsplan. Styrelsen har valt att avsitta 0,3% av fastighetens
uppskattade taxeringsvirde (2018) i inneliggande plan.

BostadsrittsfSreningen redovisar enligt god redovisningssed. Foreningen skall enligt bok{oringslagen
(1999-1078) géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar foreningens bok foringsméssiga resultat,
men inte dess likviditet. Féreningen avser tillimpa linjér avskrivning i sin redovisning. Underlag for
avskrivning #r 36 622 288 kronor vid kalkylens upprittande. Underlaget for avskrivning berdknas till
ca 79 % av koépeskillingen, motsvarande taxeringsvérde for byggnad i forhéllande till totalt uppskattat
taxeringsvérde.

Skattemiissigt viirde for fastigheten berdknas uppga till 33 826 900 kr vid forvirvet, fordelat pa

23 926 900 kr for byggnad och 9 900 000 kr fr mark. For det fall Féreningen i framtiden véljer att
avyttra Fastigheten kommer det dvertagna skatteméssiga virdet tillsammans med slutliga
entreprenadkostnader ligga till grund for berikning av skattepliktig vinst.

Driftkostnaderna grundas pé kinda fSrhdllanden och fakta samt erfarenhetstal med hénsyn till

vad som #r normalt {Sr hustypen. Driftskostnader som bostadsrittshavaren skall svara f6r och som inte
ingar i drsavgiften 4r; hushéllsel, uppviirmning, varmvatten, gemensam stddning och tridgardsskotsel.
Dessa kostnader uppskattas enligt schablon till 200 kr/kvm/r.

Fdreningen innehar tva komplementbyggnader som avses hyras ut till medlemmarna for initialt totalt
2 500 kr i manaden per styck for anvéindning som géststuga for tillfalligt besokande, extra forrdd och
utrymme, tréinings- och motionsrum m.m. Anvéindning sker enligt kdsystem och debitering som en
tilkommande kostnad utdver manadsavgiften.

I samband med Foreningens tilltrdde till Fastigheten avses nya hypoteksléan upptas enligt
finansieringsplanen, avsniit D. Valda (optider och uppdelning i olika lanedelar kan av styrelsen komma
att aindras om forutsittningarna anses mer fordelaktiga. Amorteringar sker enligt &rlig plan med 1 % av
kapitalskulden.

Foreningens redovisade utgifter och utbetalningar fSrdelas pa arsavgifierna. Tillkommer kostnad for av
bostadsréttshavaren vald service sdsom exempelvis bostadsrittsforsikring, bredband, TV-avgift etc.
Andelstal beriiknas utifran faktorer sdsom ldge, yta, rum samt andra kvaliteter sdsom balkong, uteplats
etc. Arsavgifterna fordelas i forhallande till ligenheternas andelstal.




B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning

Taxeringsvérde

Tomtareal

Agarstatus

Planforhallanden

Andel i samfillighet

Nacka Linnersta [:910 och Nacka Lénnersta 1:911

Totalt taxeringsvérde (2017) for fastigheterna dr 4 269 000 kr, varav
byggnadsvérde 402 000 kr och mark 3 867 000 kr.

3 230 kv, varav Nacka Linnersta 1:910 med 1 700 kvm och Nacka
Linnersta 1:911 med 1 530 kvm.

Aganderiitt

Detaljplan nr 377 med laga kraft 2005-12-15.
Delomrade for andra anm: naturreservat akt 00182k-2011/71

Inga noteringar

Riittigheter/Skyldigheter

Officialservitut Akt:
Avtalsservitut  Akt:
Officialservitut Akt:

01-BO0O-579.2
01-IM8-76/7201.1
01-BOO-579.1

Aldre forhallande

BYGGNAD

Uthyrningsbar area

Nybyggnadsar

Uppvérmning

Byggnadssiitt

Vatten/aviopp
Materialbeskrivning
Ligenhetsbeskrivning

Upplétna ytor

Avtalsservitut  Akt: 01-IM8-18/373.1
Avtalsservitut  Akt: 01-IM8-38/891.1
Avtalsservitut  Akt: 01.IM8-32/2.2
Avtalsservitut  Akt: 01-IM8-18/519.1
Avtalsservitut  Akt: 01-IM8-35/2619B.1
Avtalsservitut  Akt: 01-1M8-18/387.2
Avtalsservitut  Akt: 01-1IM8-31/196.1
Avtalsservitut  Akt: 01-IM8-27/174.1
Avtalsservitut  Akt: 01-1M8-35/96.1

L81/4073
Nyproduktion av 18 ligenheter uppdelat pa tva huvudbyggnader.
Tva komplementbyggnader. Cykel{orrad.

18 bostider om 592+22 kvm. Tillkommande area med tvé
komplementsbyggnader om totalt 42 kvm golvyta.

2017-2018
Vattenburen virme med franlufisvirmepump i huvudbyggnader,
golvviirme i bottenvéning och mellanvéning, radiatorer pa dvre plan.

Luft/luftviirmepurap i komplementbyggnader, virmeslingor i badrum.

Bjilklag och stomme i trd. Yttervigg med stéende/liggande panel.
Betongtakpannor. Mekanisk {ranluft i kok och vatutrymmen.

Ansluts till kommunens vatten- och avloppsnét.
Se materialbeskrivning.
Se lagenhetsbeskrivning.

Areauppgifter enligt arkitektritningar.

@




Bostadsréttsforeningen Soldaten 14-16 i Nacka

C. UTBETALNINGAR OCH KOSTNADER FOR FASTIGHETENS

FORVARV

Férvérv och entreprenad
Ovriga kostnader

Lagfartskostnader®
Pantbrevskostnader
Reparationsfond
Kassa

Totala avsittningar {or forvirv

D. FINANSIERINGSPLAN

Befintliga 14n

Nya lan
Hypotekslan Rorlig
Rénta 2 &r
Riénta 5 ar

Summa insatser
Upplételseavgift

Totala skulder och eget kapital

* Berdknat pd uppskattat skatteméssigt viirde om 33 326 133 kr.

2,00%
3,25%
4,50%

3,25%

Inga

46 046 993

3

500 767
0

0

50 000

2 425 920
2425 920
2425920

2 094 958
7225042

46 046 993

550 767

46 597 760

7277760

39320 000

46 597 760
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

E.

OCH UTBETALNINGAR
2018
Finansieringsnetto

Réntekostnader

Amortering

Avsittning underhlisplan

Driftkostnader

Férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel & reparationer
Gemensam elforbrukning
Vatten och aviopp

Virme

Ventilation

Sophémtning

Stddning

Forsdkring

Owrigt

Fastighetsskatt och kommunal avgift utgdr med

Summa kostnader och utbetalningar

Hyror

Arsavgifter

FORENINGENS INTAKTER

lagenheter hyresritter

komplementsbyggnader

lagenheter

Summa intdkter

236 000
73 000

25 000
5000
5000

32 000
8 000

18 000

15 000
10 000

60 000

400 555

309 000

33555

118 000

460 555

60 000

400 555

460 555

—

¥




Pustadsieton magen Soldaten b 16 1 Nauda
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H. SAMMANSTALLNING ANSKAFFNINGSVARDE

Belopp i kronor

Anskaffningsviirde

varav:
Kopeskilling fastighet indivekt forvirv 26 605 193
Entreprenad nyproduktion* 19 441 800
Lagfart 500 767
Pantbrev 0
Féreningsbildning 0
Kassa 50 000

Summa total

anskoffningsutgift 46 597 760
Kénda underhalls- och
investeringsbehov 0

Finansiering

Insatser och

upplatelseavgifier 39 320 000

Nytt foreningslén 7277 760
Summa finansiering 46 597 760
Area

Bostadsarea 592
Lokalarea 0
Total area 592

Nyckeltal

44 941 per kvm BOA

32 841 per kvm BOA*

66 419 per kv BOA
12 294 per kvm BOA

78 712 per kvin BOA
0 per kvm LOA

# | entreprenadkostnader ingr byggnation av tva komplementsbyggnader, vilka inte ingér i BOA eller LOA

5

S




Bostadsrittsforeningen Soldaten 14-16 i Nacka

1. SAMMANSTALLNING RESULTATPROGNOS OCH KASSAFLODE

Resultatprognos ar 1

Arsavgifter
Hyresintékier/bostad
Ovriga inttikter, komplementsbyggnad

Summa intékter
Driftskostnader
Lpande reparationer och underhdll
Ovriga externa kostnader, fastighetsskatt, avgéld
Avskrivaingar
Riintenetto
Summa kostnader

Arets resultat *

Avsitining underhéllsfond

Kassaflodesprognos ér |

Summa intdkter

Summa kostnader
Aterforing avskrivningar
Kassallode fran 16pande drilt
Amorteringar

Investeringar

Arets kassaflode

Bostadsarea
Lokalarea

Total arca

* Eftersom avskrivning for [6pandc rilkenskapsér antas ske enligt en rak avskrivningsplan forvintas det

Belopp i kronor

400 535
0
60 000

460 555
113 000
5000
0
366 223
236 000
720223
-259 668

33555

460 555

720223

366223

106 555

73 000
0

33553

Avea

592

592

Nyckeltal

677

101

778

191

619
399

57

180
123

per kvin BOA
per kvm BOA
per kvin BOA+LOA
per kvim BOA
per kvin BOA
per kvm BOA

per kvin BOA
per kvim BOA

per kvim BOA

per kvin BOA
per kvm BOA

bok foringsmissiga resultatet bli negativt. Foreningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassaflode” ovan.

I\




J SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Medlem som innehar bostadsritt skall erldgga insats med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, Overlatelseavgift och
pantstittningsavgift kan, i enlighet med fSreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen. Fér
bostadsritt i foreningens hus erliggs dven en arsavgift som motsvara vad som beloper pd
ligenheten av foreningens utgifter samt dess avsttning till fonder.

2 Néagra andra avgifier dn de ovan redovisade utgdr icke vare sig regelbundna eller av sérskilt
beslut beroende. Det dligger styrelsen att bevaka sidana forindringar i kostnadsliget som bor
kréiva hojningar av arsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall dventyras. Det ankommer
pd bostadsrittsinnehavaren att teckna hem forsakring med tillagg fSr bostadsrétt.

3 Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad till det inve halla lagenheten jémte tilthérande
utrymmen i gott skick.

4 Bostadstittshavaren skall teckna eget abonnemang for el.

5 Vid bostadsritistoreningens upplosning skall foreningens tillgéngar skiftas pé satt foreningens
stadgar foreskriver.
6 Andring av insatser och andelstal beslutas av fOreningsstimma.

7 Sedan ligenheterna firdigstillts och dverldmnats skall bostadsréttshavaren hélla ligenheten tillgénglig
under ordinarie arbetstid for utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall
utfras av entreprendren. Bostadsréttshavaren dger inte rétt till ndgon ersittning for kostnader eller andra

oldigenheter pa grund av sidana arbeten.

Nacka 2018 -05-04

PeteZ Strahle Hans Regnestam

Mats Loberg
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det &ndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan f6r Bostadsrittsféreningen Soldaten 14 -16 1 Nacka (769634-
1374) och far i anledning hdrav avge intyg enligt foljande.

Planen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av féreningens
verksambhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer, per detta datum,
overens med innehéllet i tillgingliga handlingar (se forteckning nedan) jamte med for oss 1
ovrigt kiinda férhallanden. Vi har inte sjélva gjort ndgon platsbesiktning dd underlag som
ticker detta eventuella utredningsbehov finns.

Foreningen forvirvar fastighet genom forvérv av samtliga aktier i det bolag som dger
fastigheten och som har tecknat entreprenad- och 6vriga avtal, vilket forfarande forutsétts inte
leda till ndgra foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett forutsittningarna for forvirv
genom denna modell i och for sig.

Foreningen kommer att inneha 18 bostidder pa 2 fastigher samt 2 komplementbyggnader.
Bostiderna 4r avsedda att upplatas med bostadsritt. Fastigheterna grénsar till varandra och
dndamaélsenlig samverkan mellan bostadsrittshavarna fir anses foreligga. Foreningen
uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § BrL.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allméint omdome uttala att de 1 den
ekonomiska planen gjorda berdkningarna dr vederhaftiga och att planen framstar som héllbar.

Uppsala 99 f 8 maj 2018 T ————
- c _A;. e —

Lemm rt Wikstrom

Fastighetsekonom at

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirdla intyglangdende

ekonomiska planer samt ddrtill vederborligen ansvarsforsdkrad

Handlingar tillgéngliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2017-03-08

Stadgar 2017-03-01

Fastighetsdatautdrag 2018-05-04

Taxeringsvirdeberdkning 2017-02-22

Situationsplan 2017-01-23

Aktietverlatelseavtal 2 st 2018-05-04

Revers siljare 2018-05-04

Bygglov 2017-08-14 och 2017-08-23

Overlatelse entreprenadavtal 2018-05-04

Slutbesiktning mark och komplementbyggnader 2018-04-11

Fullgsrandeforsikring GarBo 2018-04-24

Finansieringsoffert 2018-05-03

Transaktionsintyg avseende paketering 2018-05-04

Stammoprotokoll slutlig kostnad 2015-05-04

Intyg om marknadsméssig prisséttning 2018-05-03




