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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Hamnmagasinet, org.nr. 769622-6799, med site i Stockholms kommun har
registrerats hos Bolagsverket 2011-02-07. Féreningen har till dndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegrinsning,

Bostadsrittsfreningen har forvirvat samtliga aktier i Fastighets AB Magasin 11, vilket var dgare till
fastigheten Sickalén 38:4, i Nacka kommun. Samma dag som aktiedverlatelsen skedde 6vertog féreningen
samiliga tillgdngar och skulder i aktiebolaget.

Bostadsrittsféreningen avser att bygga om beflintlig byggnad inom fastigheten till 71 bostadsligenheter och
tvi lokaler. Upplitelseavtal beriknas tecknas nir tillstind att teckna upplitelseavtal erhillits frin Bolagsverket
och inflyttning beriiknas ske maj/juni 2013.

Byggnadsprojektet genomférs som totalentreprenad av Einar Mattsson Projekt AB enligt entreprenadavtal
med bostadsrittsféreningen.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrittslagen har styrelsen upprittat f6ljande ekonomiska
plan f6r freningens verksamhet. Berikning av f6reningens 3rliga driftskostnader etc. grundar sig pd
bedémningar vid tidpunkten {6r den ekonomiska planens upprittande, kinda f6rhdllanden och avser
forhallanden efter att slutlig finansiering har skett.

Byggnaden kommer vara fullvirdesfrsikrad vid inflytt.
Enligt bokféringslagen och rsredovisningslagen skall en anliggningstillging skrivas av systematiske dver
anldggningens livslingd. Avskrivning paverkar f6reningens bokféringsmissiga resultat men inte likviditeten.

Nagon avskrivning har inte upptagits i kostnadskalkylen.

Byggfelstérsikring har tecknats hos GAR-BO Férsikring AB.
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KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ir beligen i Nacka kommun, Stockholms Lin

Fastighetsbeteckning:
Tomtens areal:
Upplatelseform:
Adress:

Postnummer:

Antal huskroppar:
Bostadsarea:

Antal lagenheter:
Lokalarea:

Antal lokaler:

Antal garageplatser:

Gemansamma anlaggningar:

Gemensamhetsanlaggning:

Servitut:

Sickladn 38:4
854 kvm
Aganderitt
Mjolnarvigen 16
131 31 Nacka

st

5 835 kvim boa + 83 kvm bia, enligt uppgift frin féreningen
71 st

225 kvm, enligt uppgift frin {6reningen

2 st

60 st och 2 st MC-platser (i gemensamhetsanliggning)

P3 plan 11 finns gemensam relax med bastu och dusch,
takterrass samt samlingslokal. Dessa dr bokningsbara men
ingen intikt dr upptagen i den ekonomiska planen.

Foreningens fastighet ingr 1 tvd gemensambhets-
anligeningar under bildande, {61 garage respektive mark.

Féreningens fastighet har servitut enligt avtal for
utstickande byggnadskonstruktioner sisom stuprér,

tak, brandgasluckor, driningsledningar och balkonger som
belastar Sicklatn 38:5.

Féreningen har fér avsike att skriva motsvarande avtal
med fastigheterna Sicklatn 38:2 och Sicklasn 39:9.
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KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Grundliggning:
Bottenplatta:

Ytterviggar:

Lgh-skiljande viggar:
Bjilklag:
Yitertak:

Fasadbeklidnad:

Innerviggar:
Fonster/ fonsterddrrar:

Ytterdorr:

Innerdorr:

Golvsockel/foder i Igh:

Foder:
Fonsterbiankar:
Kokssnickerier:

Badrumsinredning:

INSTALLATIONER

Virmeforsorining

Ventilation
El

Energi

Befintlig grundliggning pa berg
Betong

Befintlig tegelvigg pd norra, vistra och sdra fasaden,
Ny utfackningsvigg pa Ostra fasaden.

Gips
Befinlig betongstomme

Papp

Tegel pd norra, vistra och sédra fasaden.
Puts pa dstra fasaden och sockeln.

Gips
Aluminiumklidda trifénster

Entrépartier i stal
Tamburdorrar 1 stal

Vita, slita.

Tri, lackade, vita.

Tri, lackade, vita.

Malad mdf, sten.

Vita, skita.

WC-stol, vigghingd
Spegelskap

Handdukstork

Tvittmaskin och torktumlare

Duschplats
Kommod med handfat

Fjarrvirme

Vattenburet radiatorsystem

Mekanisk frinluft med virmedtervinning till bostider
Mekanisk till- och frinluft i lokaler

Ny installation {6r kraft, belysning och tele/ TV/data

Virmedtervinning
Individuell mitning av el- och varmvattentérbrukning

p i
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RUMSBESKRIVNING
Ligenheter
G=Golv, V=Vigg, T=Tak, S=Sockel, I=Inredning

MATERIAL/ARBETE

FARG

ANMARKNING

Hall

— o<

Kok

Parkett

Milad

Gringat

Tri, lackad, slit
Klidhingare

Parkett

Malad

Sten

Gringat

Tri, lackad, slit

Slita skpsnickerier
Discko

Biinkskiva

Kyl / Frys 11-3 rok
Separat kyl och frys i 4-6 rok
Varmluftsugn
Induktionshill
Spiskdpa i flakeskdp
Diskmaskin
Mikrovigsugn

Uttag for takbelysning
Bénkbelysning

Badrum

=<0

Klinker

Kakel

Milat

WGstol, vigehingd
Kommod med handfat
Spegelskip med belysning
Armatur {6r takbelysning
Handdukstork
Tvittmaskin
Torkeumlare
Toalettpappershillare
Duschvigg eller badkar

vit
Vit
Vit
VIt

vit
Vit
vit

vit

sten

Vit
Vit
vit

vit
vit

Stinkskydd

integrerad
integrerad

integrerad
integrerad

enl designkoncept
enl designkoncept

enl ritning
enl ritning
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Klidkammare

G Parkett
\Y Milad, klass 2 vit
T Gringat vit
I Stidskip vit férekommande enl
ritning
Kladsting
Belysningsarmatur
Vardagsrum
G Parkett
A Milad vit
T Gringat vit
S Tri, lackad, slit vit
I Braskamin forekommande enl
ritning
WC/dusch
G Klinker enl designkoncept
A% Kakel enl designkoncept
T Milat vit
I WGCstol, vigghingd vit
Kommod med handfat vit
Spegelskdp med belysning
Armatur {6r takbelysning vit
Tvittmaskin enl ritning
Torkwumlare vit enl ritning
Toalettpappershallare
Duschvigg eller draperiskena
Sovrum
G Parkett
A% Malad vit
T Griingat Vit
S Lackad, e vit
I Garderob vit férekommande enl

ritning
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KOSTNADER FOR FASTIGHETENS FORVARV
(Belopp anges 1 leronor ominget annat anges)

Férvirvskostnad fastighet 257 960 000
- wnav kcpeskdling for aktier 226 944 955
- wrav Geertagande av det foruiruade bolagets nettoskuld 31015045
Nybyggnadskostnad inklusive mervirdesskatt 186 950 000
Kassa 100 000
Beriknad anskaffningskostnad 445 010 000

BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststillts men beriknas bli:

Sickladn 38:4 Byeenad Mark Summa

Bostider 73000000 24 000 000 97 000 000
Lokaler 2 500 000 500 000 3 000 000
Summa 75 500 000 24 500 000 100 000 000

Berikning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon for det virdeomrade fastigheten
ir beligen inom. Avvikelser mellan ovanstiende berikning och den av Skatteverket faststillda
taxeringen som giller df virdedret har faststillts kan dirf6r férekomma.

FINANSIERINGSPLAN

Lan Belopp Bindningstid Riintesats Amotteting Rintekostnad Amortering
Lin 1 101 000 000 * 3,40% o 3 434 000 0
Summa lan 101 000 000 3434 000 0

Lin 101 000 000
Ionsatser 343 340 000
Atervinning investeringsmoms 670 000
Summa ldn, insatser och dtervinning av investetingsmoms 445 010 000

* Slutgiltig bindningstid faststills i samband med lyft av kredit men beriknas prelimindrt vara
1/3 rorligt, 1/3 bundet pd 1 &r och 1/3 bundet pé 2 4r.

** Amorteringsfritt under 5 4r, direfter 100 000 kr om 3ret.

w I
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

Rinta 3434 000
Amortering (100 000 kr/&r fr.o.m. 2018) 0
Avsittning till fond for yttre underhll enligt foreningens stadgar 80 000
Driftskostnader 1679 800
Varmvatten (debiterbart) 236 000
Kommunal fastighetsavgift* 0
Fastighetsskatt lokaler 30 000
SUMMA UTBETALNINGAR 5459 800

Specifikation dver foreningen arliga driftkostnader

Féreningens kostnader for 16pande drift 4r beriiknade efter normala forh8llanden, med anledning av husets
utformning, beligenhet och storlek etc. Det faktiska utfallet kan darfor skilja sig frén beriiknad kostnad.
Alla siffror dr inkl moms. En effektiv momssats om 24,1 % har antagits.

Taxebundna kostnader (kr) (ke/ kvm)
Vatten 120 000 20
Virme, exklusive varmvatten 174 000 29
Varmvatten (fastighet) 5000 1
El (fastighet) 361 500 60
Sophimtning/ Grovsopor 75 000 12
Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel 171 000 27
Skétsel vent.system (2 ggr per ar) 20 000 3
Stidning 100 000 17
Snéréjning 60 000 10
Hiss 30 000
Driftkostnad GA, mark 18 000 3
Driftkostnad GA, garage™* (se nista sida) 65 000
Ovriga forvaltningskostnader
Forvaltningsarvode, fast (Teknisk och kameral {6rvaltning) 213 750 35
Férvaliningsarvode, rérligt 24 000 42
Férsikring 71 500 12
Kabel-TV/Bredband 0 0
Infometric 13 400 2
Ovrigt 36 650 6
Reparationer 25000 4
Underhall 0
Ovriga rérelsekostnader
Styrelsearvoden, ink sociala avgifter 71 000 12
Revision 25 000 4
SUMMA DRIFTSKOSTNADER 1679 800 271

* Ar 1- 15 utgdr ingen kommunal fastighetsavgift fér bostider enligt gallande regler d& fastigheten
berdknas {8 2013 som nytt virdedr. Féreningen kan komma att belastas av kommunal fastighetsavgift

fram till dess att fastigheten har omtaxerats och fatt ett nytt virdedr.
/LZ(
)
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Féreningens l6pande utbetalningar skall tickas av drsavgifter som {6rdelas efter bostadsrétternas
andelstal.

Arsavgifter . 4085 000
Varmvatten (debiterbart) 236 000
Hyra lokaler, ink! tilligg {-skatt 420 000
Hyra garageplatser™* 718 800
Hyra samlingslokal/ relax 0
SUMMA INBETALNINGAR 5 459 800

** Bostadsrittsféreningens fastighet ingdr i en gemensamhetsanliggning under bildande f6r garage,
och har tillggng till totalt 60 garageplatser och tvd MC-platser. Detta garage beriiknas vara fardigstalle
till sommaren 2014. Féreningens nettointike for garaget (hyra och driftkostnad enligt ekonomisk plan
minus erhillen hyra f6r ersittningsplatser) fram till dess att garaget ér férdigstillt garanteras av Einar
Mattsson Projekt AB enligt entreprenadavtal.
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LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Antal lagenheter: 71

Avgift per|

‘L_gh-nt Area RoK Insats  Andelstal Arsavgift manad
21 107 4 6 330 000 1,706 69 700 5 808
22 106 4 5 810 000 1,706 69 700 5 808
23 51 (+50 kvm bia) 1 3120000 1,272 51950 4329
24 53 2 2 250 000 1,060 43292 3 608
31 107 4 6 690 000 1,706 69 700 5 808
32 106 4 6 080 000 1,706 69 700 5 808
33 35 2 2 920 000 1,060 43 292 3 608
34 53 2 2 430 000 1,060 43 292 3 608
35 55 (433 kvm bia) 2 3420000 1,219 49785 4149
41 107 4 6 960 000 1,706 69 700 5 808
42 106 4 6 300 000 1,706 69 700 5 808
43 55 2 2 990 000 1,060 43 292 3608
44 53 2 2 580 000 1,060 43 292 3608
45 56 2 2 940 000 1,060 43292 3 608
46 58 2 1 580 000 0,954 38 962 3247
47 101 4 4 690 000 1,865 76193 6 349
51 107 4 7 050 000 1,706 69 700 5 808
52 107 4 6 470 000 1,706 69 700 5 808
53 55 2 3040000 1,060 43292 3 608
54 53 2 2 720 000 1,060 43292 3608
55 56 2 2 990 000 1,060 43292 3608
56 75 3 3250000 1,325 54 115 4510
57 129 6 6 080 000 1,918 78 358 6530
61 108 4 7 140 000 1,706 69 700 5808
62 107 4 6 610000 1,706 69 700 5 808
63 55 2 3090 000 1,060 43 292 3 608
64 53 2 2 810000 1,060 43 292 3608
65 56 2 3 040 000 1,060 43292 3 608
66 75 3 3 450 000 1,325 54 115 4510
67 119 5 6240000 1,865 76 193 6349
68 96 4 4 430 000 1,590 64 937 5411
71 108 4 7 230000 1,706 69 700 5 808
72 107 4 6 700 000 1,706 69 700 5 808
73 55 2 3140000 1,060 43 292 3 608
74 53 2 2 900 000 1,060 43 292 3 608
75 56 2 3 090 000 1,060 43292 3608
76 75 3 3 650 000 1,325 54 115 4510
77 119 5 6 780 000 1,865 76193 6349
78 96 4 5040 000 1,590 64937 5411
81 108 4 7 590 000 1,706 69 700 5808
82 107 4 6 790 000 1,706 69 700 5 808
83 55 2 3 440 000 1,060 43 292 3 608
84 54 2 2990 000 1,060 43 292 3608
85 56 2 3390 000 1,060 43292 3 608
86 75 3 3 850000 1,325 54 115 4510
87 119 5 7 220 000 1,865 76 193 6 349




2013022505075

88 96 4 5310 000 1,590 64 937 5411
9N 108 4 7 640 000 1,706 69 700 5 808
92 107 4 6 880 000 1,706 69 700 5 808
93 55 2 3490000 1,060 43 292 3 608
94 54 2 3080 000 1,060 43292 3 608
95 56 2 3 440 000 1,060 43 292 3 608
96 76 3 4050 000 1,335 54 547 4 546
97 119 5 7 490 000 1,865 76 193 6349
98 96 4 5580 000 1,590 64 937 5411
101 108 4 7 690 000 1,706 69 700 5 808
102 108 4 6970 000 1,706 69 700 5 808
103 55 2 3 540000 1,060 43292 3 608
104 54 2 3170000 1,060 43292 3 608
105 56 2 3 490 000 1,060 43292 3 608
106 76 3 4 250 000 1,335 54 547 4 546
107 119 5 7 760 000 1,865 76 193 6349
108 96 4 5 850 000 1,590 64 937 5411
111 108 4 7 690 000 1,706 69 700 5808
112 107 4 7 250 000 1,706 69700 5 808
113 56 2 3 540 000 1,060 43 292 3 608
114 54 2 3 450 000 1,060 43292 3608
115 57 2 3 490 000 1,060 43 292 3 608
116 76 3 4 650 000 1,335 54 547 4 546
117 119 5 8 090 000 1,865 76193 6349
118 96 4 6 200 000 1,590 64 937 5411
Summa 5835 + 83 kvm bia 343 340 000 100,0 4 085 000 340 417

Tillagg
Lokaler Area Arshyra fastighetsskatt
Lokaler (3 st) 225 350 000 30000
Summa 225 390 000 30 000

Arsavgift fordelas efter bostadsritternas andelstal enligt stadgarna.
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AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Ar Belopp Ackumulerat
1 80 000 80 000
2 93 080 173 080
3 106 174 279 254
4 121 111 400 365
5 138 149 538 515
6 157 585 696 099
7 179 754 875 853
8 205 042 1 080 895
9 233 888 1314783
10 266 792 1581 575
11 304 325 1885900
12 347 138 2233 037
13 395 974 2629011
14 451 680 3 080 692
15 515 224 3595916
16 587 707 4183 623
17 670 387 4 854 009
18 764 698 5618 708
19 872278 6 490 986
20 994 992 7 485 977
21 1134970 8 620 947
22 1294 640 9915 587
23 1476773 11 392 360
24 1 684 529 13 076 888
25 1923 112 15 000 000
SUMMA 15 000 000
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KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ac3 Ar4 Ars Aré Ar11
Genomsnittlig drsavgift om:
Antagen inflationsnivi { 2 %) och
Antagen rintenivd 4 085 000 4166 700 4250 034 4335035 4421735 4510170 4979 592
Hejring 0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Antagen rintenivd + 1% 5 095 000 5176 700 5260 034 5345 035 5431735 5520170 5984 592
25% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6% 1,6%
Anragen rintenivi +2% 6 105 000 6186 700 6270 034 6 355 035 6441735 6530 170 6 989 592
49% 1,3% 1,3% 1,4% 1,4% 1,4% 1,4%
Antagen rintenivi + 3% 7 115000 7 196 700 7 280 034 7 365 035 7 451735 7 540 170 7 994 592
74% 1L1% 1,2% 1,2% 1,2% 1,2% 1,2%
Antagen rintenivd - 1% 3 075 000 3 156 700 3240034 3325035 3411735 3500170 3974 592
-25% 2,7% 2,6% 2,6% 2,6% 2,6% 2,5%
Antagen rintenivd - 2% 2 065 000 2 146 700 2230034 2315035 2 401 735 2490 170 2 969 592
-74% 7.7% 7,3% 7,0% 6,6% 6,4% 5,4%
Antagen rintenivi och
Antagen inflationsmivd + 1% 4 085 000 4155612 4227 304 4 300 086 4373 972 4 448 972 4 841079
0% 1.7% 1.7% 1.7% 1,7% 1,7% 6,5%
Antagen infladonsnivi +2% 4085000 4144 524 4204 351 4264 453 4324 797 4 385 350 4 689 913
0% 1,5% 1,4% 1,4% 1,4% 1,4% 6,3%
Antagen inflationsnivd - 1 % 4 085 000 4177 788 4272 543 4 369 304 4468 114 4 569 015 5 106 408
0% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 2,3% 6,9%
Antagen inflationsnivd - 2 % 4 085 000 4188 876 4294 830 4402 902 4513 136 4625575 5222413
0% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 7,0%

NOT

Grundférussitningarna i kalkylen gillande rintor fér 1in som beriknas kunna upptas i féreningen innehéller redan en réintemaginal
i jimforelse med, vid kalkylens upprittande, gillande marknadsnoteringarna. Ovanstiende analys Sterspeglar en matematisk
uppstillning med denna marginal inriknad vid olika rinte- och inflationsantaganden. Utfallet av &rsavgifterna kommer dirfor aw

avvika frin ovanstiende antaganden och vara beroende av de rintesatser som faststills vid den slutliga {inansieringen.

Kinslighetsanalysen bygger p principen att féreningen ska vara i samma likvida situation, det vill siga f6réndringar i rintekoswmader

respektive {érindringar av poster som beror av inflationen, slir diveke p &rsavgiften.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

. Medlem som innehar bostadstitt skall erldgga insats enligt foregaende sammanstillning

och 4rsavgift med ett belopp enligt foregiende sammanstillning eller enligt styrelsens
beslut. Upplatelseavgift, 6verlitelseavgift och pantsittningsavgift kan tas ut efter beslut
av styrelsen. Andring av insatser och andelstal beslutas alltid av foreningsstimman.

. Styrelsen har uppdraget att bevaka sidana forindringar av kostnadsliget, som bor kriva

héjningar av drsavgifter och hyror for att foreningens ekonomi skall vara tillfredstallande.

. Bostadsrittshavaren skall p4 egen bekostnad till det inre hilla ligenheten i gott skick

enligt féreningens stadgat. Detta giller dven matk som ingér i upplételsen.

. Sedan ligenheterna fardigstillts och ovetldmnats skall bostadsrittshavarna enligt

entreprenadavtal hilla ligenheterna tillgingliga under ordinarie arbetstid £6r utférande av
efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten som skall utforas av entreprenoten.
Inflyttning i ligenheterna kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet 4r firdigstalld.
Bostadsrittshavarna dger inte rétt till nigon ersittning fér kostnader eller andra
oldgenheter pa grund av ovanstiende arbeten.

. Vid bostadstittsféreningens upplosning skall foreningens tillgingar skiftas pa sitt som

foreningens stadgar foreskriver.

Stockholm, 2013-02-21

W” ﬁ? ;/////L( (//{ / u/ %W%m@%

Per Jutner Hillervie ]embeig Anna Abrahamsson
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Intyg enligt 3 kap 2 § Bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka fér det dndamél som avses i3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestiende ekonomiska plan fér Brf Hamnmagasinet, orgnr 769622-6799, far hirmed avge

foljande intyg.

Planen innehsller de upplysningar som ir av betydelse f6r beddmandet av féreningens

verksamhet.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer dverens med inneh8llet i tillgingliga
handlingar och i évrigt med férhillanden som ér kinda for oss. I planen gjorda berikningar dr
vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som héllbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som dr av visentlig betydelse f6r bedémning av
féreningens verksamhet far foreningen inte upplita ligenheter med bostadsriitt férrin en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Som underlag f6r bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt nedan
genomgatts.

Vidare intygas att férutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.
P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt

vir uppfattning vilar pd tillférlitliga grunder.

Stockholm 2013-02-22 Stockholm 2013-02-22

..................... Vi

Anders Berg

Fastighetsjurist Civilekonom

Berg Fastighetsjuridik AB Ahrling Fastighetsekonomi AB
Jakobs Torg 3 Bjérkhagsvigen 2

111 52 Stockholm 172 75 Sundbyberg

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska
planer.

Foérteckning dver tillgiingliga handlingar vid intygsgivningen av denna ekonomiska plan.

Totalentreprenadavtal bostad. Totalentreprenadavtal lokal. Tilligg till entreprenadavtal bostad.
Tilligg till totalentreprenadavtal lokal. Aktiesverltelseavtal. Tilligg tll aktiedverldtelseaveal.
Inkrimsoverlitelseavtal. Stadgar. Registreringsbevis Brf Hamnmagasinet. Registreringsbevis
Kista Hojden Holding AB. Fastighetsdatasok. Byggfelsforsikring. Energibalansrikning.
Fjarrvirmekalkyl. Bankoffert. Offert {6rsikring. OK ga, garage. Servitut. Tilligg till
entreprenadavtal.
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