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BRF KVARNHOLMEN SODRA

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Kvarnholmen Sédra har till &indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.
Upplatelse far Aven omfatta mark som ligger i anslutning till fsreningens hus, om marken ska anvéindas som
komplement till bostadsléigenhet eller lokal.

Nybyggnad av fyra bostadshus innehéllande sammanlagt 99 lagenheter pagar och inflyttning
beriiknas ske med borjan under kvartal 4 2023 och avslutas under kvartal 2 2024.

Upplatelse av bostadsritterna har pabérjats och avslutas prelimindrt under kvartal 4 2023,
dock senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens 4rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens
uppriéttande kiinda forhéllanden.
Arsavgifterna som fordelas efter insats berdknas 6ka med ca 19 % totalt mellan &r 1 till ar 4.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade (2022-12-01) samt tilldggsavtal daterat 2023-07-05.

Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (salts)
senast pa avrikningsdagen, det vill sdga den dag foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret.

Detta sker efter det att byggnaderna dr firdigstéllda och placering av foreningens lan har skett.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de langfristiga lan som beréknas
upptas for féreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2021-06-09.

Stkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplételseavgifier enligt 4 kap
2 § bostadsriittslagen limnas av Gar-Bo Forsékring AB.

Foreningen avser dven att teckna forhandsavtal i enlighet med bostadsréttslagens Skap 6 § & 8 §
med denna ekonomiska plan som grund och ta emot forskott med totalt 9 900 000 kronor.
S#kerhet for foreningens skyldighet att aterbetala forskott enligt 5 kap 9 § i bostadsréttslagen
lamnas av Gar-Bo Foérsikring AB.

Denna ekonomiska plan ersitter tidigare ekonomisk plan daterad 2022-12-01

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Sicklatn 38:44, Nacka

Adress: Sddra vigen 37-57

Tomtens areal: ca 5061 kvm

Boarea enligt tabell: ca7418 kvin

Biarea enligt tabell: ca4 kvm

Lokalarea: ca 187 kvm

Byggnadernas utformning: 4 bostadshus i 6-8 viningar samt kéllare och garage
Antal bostadsligenheter: 99 st

Féreningen har fler 4n ett hus som #r s& placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréttshavarna.

Parkering
68 garageplatser i gemensamhetsanléiggning
4 MC-platser i gemensamhetsanldggning
7 parkeringsplatser for besdkare i gemensamhetsanldggning
Beriiknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i lagenheterna.
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BRF KVARNHOLMEN SODRA

Uthyrningslokaler
Féreningen har 3 st (ca 146 m2) lokaler for uthyrning i gatuplanet i hus 1 & 4 (planerade for
kontorsverksamhet) och 1 st gemensamhetslokal (ca 41 m2) i gatuplan.

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderiitt

Fastigheten belastas av servitut avseende ledningar for vatten och avlopp till formén for

fastighet Sicklatn 38:37.

Foreningen forbinder sig att utan erséttning uppléta Fastigheteten till formén for fastighet dgd av
Nacka kommun for dndamaélet gngvig.

Fastigheten ska tillforsikras forménservitut att pa intilliggande kommunala fastighet

f3 anligga, nyttja, underhélla och bibehilla del av byggnadskonstruktion samt dréneringsledningar.
JM AB forbinder sig att tillse att réttigheten tillskapas utan erséttning for fSreningen.

Gemensamhetsanliiggningar

Foreningens fastighet kommer att delta i:

Gemensamhetsanliggningar avseende garage med dértill hérande tekniska anordningar, garageramp
och gard samt andra for fastigheten erforderliga gemensamhetsanldggningar.

Andelstalen #r dnnu inte faststéllda.

Gemensamhetsanliggningarna ska forvaltas genom samfillighetsforening.

Beroende pa utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanléiggningarna

inte att finnas tillgéingliga i samband med inflyttningen i foreningens hus.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sérskild erséttning hélla igenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utforande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren #dger ritt att nyttja ej upplétna (osélda) samt av denne forvirvade lagenheter for
visningsdndamal.

Omradets utbyggnad

I omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva erséttning p.g.a. oldgenheter av pdgaende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Angoringsvig

Cykelstill

Gronytor, gangvégar, planteringar, lekplats och belysning
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BRF KVARNHOLMEN SODRA

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjéarrvirme

Undercentral fjdrrvirme och vatten, elrum, fliktrum, telerum

Fyra hissar, tre lyftplattformar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

- Styrelserum/gemensambhetslokal

Utrymme for kéllsortering av sopor, sopsuganlidggning
Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum, fastighets- och rullstolsforrad
Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmétare

Elmaétare

Extra ligenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa packad spréngbotten

Stomme: Betong

Yiterviggar: Puts/plat/tripanel eller betong pd betongyttervigg

Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pé reglar

Innervéiggar, birande: Betong

Yttertak: Sedum/papp

Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik eller klinker
Fonster och fonsterdérrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekléidd utsida, vissa &r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Tré/aluminiom

Légenhetsytterdorrar: Sakerhetsdérrar

Virme

Fjdrrviirme, vattenburen med radiatorer alternativt handdukstork i Bad/WC.

Ventilation
Bostiider: Mekanisk till- och franluftsventilation med virmeétervinning.
Lokaler: Mekanisk till- och franluftsventilation.

Varmvatten
Meiitare for individuell varmvattenmétning till varje ligenhet.

Hushillsel
Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushallsel for varje lagenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv
Kapprum/hall Parkett
Vardagsrum Parkett
Kok Parkett
Ovriga rum Parkett
Klddkammare Parkett
Bad/dusch Klinker
WC/dusch

Tvitt Klinker
wC Klinker

Viggar Tak
Malat Malat
Malat Mailat
Matat Mailat
Avtorkbart
stinkskydd

Malat MaAlat
Malat Malat
Kakel Malat
Kakel Mailat
Malat, Malat
Stinkskydd

av kakel

Ovrigt
Sképinredning

Spishéll och ugn

Kyl/frys, vissa ldgenheter har
tva kyl/frys

Diskmaskin

Mikrovéagsugn
Spiskapa/Spisflakt
Kokssnickerier

Skapinredning
Hylla, klddstang

Sanitetsutrustning
Sképinredning

Duschskdrm

Kombimaskin eller
Tvittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Handdukstork

Torkstéllning

Skapinredning
Tvittmaskin och torktumlare

Sanitetsutrustning

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

Kortfattad rumsbeskrivning, uthyrningslokaler

Rum Golv
Rum Parkett
Rum Klinker
Forsiikring

Viggar Tak

Malat Undertak av
ljudabsorbenter

Kakel Undertak av
ljudabsorbenter

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsékring.
Foreningens fastighet #r under entreprenadtiden forséikrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen innehar fullgorandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsikring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt &tagandet att kopa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer fSreningens hus att vara fullvirdesforsékrade.
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BRF KVARNHOLMEN SODRA

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. *) 698 700 000 kr
Ospecificerat (kassa) , 10 000 kr
Beriknad anskaffningskostnad 698 710 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller &tervunnen investeringsmoms for uthyrningslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgést med momspliktig verksamhet
under minst 10 &r.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomréde 0182291
Taxeringsvéirde bostéder, byggnad ca 226 800 tkr
Taxeringsvirde bostider, mark ca 99 900 tkr
Taxeringsvérde lokaler ca 4 200 tkr
Taxeringsvirde garage ca 12 100 tkr
Sida 6
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)
Specifikation av 1an som bersknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av &rliga
rintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 14n ldmnas pantbrev i foreningens fastighet.

Réntekostnaden for berdknade 14n baseras pd en i planen antagen ranteniva. Andras denna nivé paverkas
rédntekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Rinte- Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad garanti 4) 1) kostnad
Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr
Bottenlan 29 775 000 1 5,50% 1637 625 -297 750 1339875
Bottenlan 29 775 000 2 5,50% 1637 625 -297 750 1339 875
Bottenlan 29 775 000 3 5,40% 1607 850 -297 750 1310 100
Bottenlan 29775 000 4 5,30% 1578 075 -297 750 1280 325
Amortering 715 000 715 000
S:alan 119 100 000 6461 175 -1 191 000 715 000 5985175
Insatser 321073 000
Upplételseavgifter 258 537 000
S:a finansiering 698 710 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 5985175
1) Beriknad lanetid 50 ar.
2) Lanens bindningstid beriiknas preliminért fordelas mellan 1 &r och 4 ar. Beroende pa
réntevillkor och andra forutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och
fordelning av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forlangning under ny bindningstid till
da gillande villkor.
3) Genomsnitt av antagna réntor per  2023-06-30 for foreningens samtliga lan: 5,43%
Genomsnitt av aktuella rantor per  2023-06-30: 5.11%
Antagen genomsnittsranta innehaller en réantereserv pé: 0,32%

4) JM AB lamnar en begrinsad rintegaranti till foreningen innebérande att JM AB ska ersitta
foreningen for rantekostnader Gverstigande en rinta om 4,5 % (bindningstid 1 &r),
4,5 % (bindningstid 2 &r), 4,4 % (bindningstid 3 ar), 4,3 % (bindningstid 4 &r) under respektive lins

forsta bindningstid.

Garantin 4r begrénsad till max 1 %-enhet per lan och ar for respektive lan.
Dvs. JM AB ersiitter rintekostnader for réantesatser upp till maximalt 5,5 % for lanet med 1 ars bindningstid,

upp till maximalt 5,5 % for l&net med 2 &rs bindningstid, upp till maximalt 5,4 % for lanet med 3 &rs bindningstid och
upp till maximalt 5,3 % for lanet med 4 ars bindningstid.
Rintekostnader till den del de understiger en réantesats om 4,5 % (bindningstid 1 ar), 4,5 % (bindningstid 2 &r), 4,4 %
bindningstid 3 ar), 4,3 % (bindningstid 4 &r) ersatts inte.
Lanens rintesats respektive rantegarantins slutliga belopp kommer att faststéllas i samband med
utbetalning av foreningens langa 1&n. Réntegarantin for samtliga fyra lan regleras darefter av JM AB
i forskott, senast tre manader efter avrakningsdagen.
Den begrinsade rintegarantin #r villkorad av att foreningen placerar de 1&nga ldnen i enlighet med
lanefordelningen, med belopp och bindningstid, enligt denna ekonomiska plan.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingir inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)

Avskrivning for l16pande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med:

Basen for avskrivningen bygger p4 en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dar kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvérde fran Statistiska Centralbyran frén 2021 med

39260 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar

Foreningens fastighetsunderhéll a)
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BRF KVARNHOLMEN SODRA

Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 119 250
Styrelsearvode 45000
Revisionsarvode - 22 500
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 27270
Vattenavgifter 515000
Vérmeavgifter 676 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 277 000
Elavgifter (hushallsel) 372 465
Sophémtning (hushallssopor) : 120 000
Teknisk forvaltning inkl fastighets- och tradgardsskotsel, 411 000

stédning, sophdmtning (kallsortering), jour, snorojning samt sandning c)
Besiktning och service hissar d)

Gemensamhetsanlidggning (inkl. avgift for besoksplatser) e) 15 000
Sprinklerskétsel i GA e) 21875
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 261 360
Forsdkringar 31301
Vaderprognosstyrning 27 675
Koldmediekontroll 8 750
Parkeringsoperator 102 000
Summa driftskostnader 3 053 446

Ovriga kostnader

Fastighetsavgifi bostéider f)

Fastighetsskatt garage ) 121000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 42 000

163 000
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl ayskrivningar 9 429 891 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhéllsbehov (30 ar) enligt underhallsplan.
b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalforbrukning. Variationer dver dren forekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre. Berdknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

188 914 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifier. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushallsel) ingér for foreningen avdragsgill mervardesskatt.
¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre 4r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprenoren. Kostnaden frén ar 6 kan
beréknas till 60 000 kr per &r.
¢) Enligt képekontrakt ansvarar siljaren for administration, drift och underhall av gemensamhetsanléggningen/arna
fran tilltridesdagen av foreningens fastighet till Gvertagande av gemensamhetsanléggningen/arna mot

ersittning av 36 875 kr per ar.
f) Féreningen 4r befriad fran fastighetsavgift avseende bostdder under de forsta 15 &ren efter faststallt vardear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med fardigstéllandedret (vérdeéret) betalas av entreprendren.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsétiningar tdckas av arsavgifter som fordelas efler bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 7418  kvm 6590 713
Arsavgift bredband 261 360
Arsavgift varmvatten' 188 914
Arsavgift hushallsel' 372 465
Hyra uthyrningslokaler® 146 kvm 2500 kr/kvm och &r 365 000
Gemensamhetslokal 41 kvm 500 kr/dygn, 24 dygn/ar 12 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 42 000
Hyra garage 39 st 1 600 : ki/plats och mén 748 800
Hyra gara\ge3 3 st 1280 kr/plats och mén 46 080
Hyra garage, familjeplatser 5 st 2 400 kr/plats och mén 144 000
Hyra garage, laddplatser 1-fas* 18 st 1900 kr/plats och man 410 400
Hyra garage, laddplatser 3-fas™ 3 st 1760 kr/plats och man 63 360
Hyra garage, mc-platser 4 st 500 kr/plats och mén 24 000
Géstparkering i garage 7 st kr/plats och man 0
Hyra extra forréd 67 m2 200 kr/kvm och mén 160 800
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 9 429 891 |

I nedanstéende tabell limnas en specifikation éver samtliga lagenheters huvuddata, sasom andelstal, insatser,
upplatelseavgifter, arsavgifter m.m.

'T arsavgift varmvatten och drsavgift hushallsel ingér mervérdesskatt.

2 Entreprenoren garanterar hyresintikterna for kommersiella uthyrningslokaler i tva 4r fran godkind
slutbesiktning i sidan omfattning att totalintdkten garanteras.
Eventuell mervirdesskatt tillkommer pé hyran.

* Mervardesskatt tillkommer pa hyran.

4 Ca30%av projektets garage och p-platser utrustas med 1-fas 16A & 3-fas ladduttag. Avgifter for el inklusive
mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgist.
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BRF KVARNHOLMEN

H. NYCKELTAL

SODRA

[ ke/BTA

Anskaffningsviirde 67 010 kr
| kr/kvm’
Anskaffningsviirde 91 827 kr
Insats och upplatelseavgift (snittviirde)> 78 094 kr
Lén och beliningsgrad® 15653 kr 17%
' Lin® 16047 kr
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten
och hushallsel (snittviirde)3 923 kr
Arsavgift varmvatten® 25 kr
Arsavgift hushillsel 50 kr
Driftskostnad 401 kr
Kassaflode 30 kr
Avskrivning 327 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering’ 161 kr
Fondavsiittning och amortering® 191 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 57 kr

! Total bruttoarea uppgar till 10 427 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea och biarea samt lokalarea avsedd for uthyrning,

3 Avser enbart upplaten boarea och biarea.

* Belaningsgrad 4r foreningens 1an i férhallande till berdknad
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

> Ber#iknad snittvirde utifrdn prognos ar 1-16.’

Sida 15

slutlig
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

Pa uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan 2023-07-05 for
bostadsrittsforeningen Kvarnholmen Sédra, org. nr: 769639-6337.

Den ekonomiska planen innehéller sdvil kdnda som prelimindra uppgifter vilka stimmer
6verens med handlingar som varit tillgéingliga for oss. Dessa handlingar framgéar av bilaga till
intyget.

De i planen lamnade uppgifterna &r sdledes riktiga och avser preliminér anskaffningskostnad
or bostadsrittsforeningen.

Gjorda berdkningar baserade pa sévil kdnda som preliminéra uppgifter &r vederhiftiga, varfor -
vér beddmning &r att den ekonomiska planen framstar som héllbar.

P4 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 intréffar ndgot som dr av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet far foreningen inte uppléta ldgenheter med bostadsritt forrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i foreningens hus att finnas minst tre ldgenheter avsedda att
upplétas med bostadsrétt, varfor vi anser att denna forutséattning for registrering av planen &r

uppfylld. ‘

Foreningen har fler &n ett hus. Det &r var bedomning att husen ligger sé néra varandra att en
dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsréittshavarna, varfor vi anser att denna
forutséttning for registrering av planen ar uppfylld. .

Vi har inte besokt fastigheten men har inhdmtat uppgifter frén kontrollansvarig enligt bilagan,
samt beddmer att ldgenheterna kan upplatas i enlighet med den ekonomiska planen.

Bada intygsgivarna har en ansvarsforsékring.

Stockholm 2023-07-05

Bjoérn Olofsson Marie-Ann Widén
Civ.ing. Jur kand ;
Bertilsbergsvigen 13 BRFexperterna M&J AB
181 57 Lidingd Warfvinges viig 31

112 51 STOCKHOLM



Nedanstdende handlingar har varit tillgéngliga vid granskningen:

Féreningens stadgar
Registreringsbevis

Totalentreprenadkontrakt med bilagor inkl planritningar och exkl.

lagenhetsforteckning

Kdopekontrakt for marken

Kreditoffert

Amorteringsplan 50 ar
Forséljningsinformation

Utdrag fran fastighetsregistret

Berdkning av taxeringsvarde
Bygglovsbeslut

Styrelseansvarsforsékring 220601 - 230531
Styrelseansvarsforsékring 230601 - 240531
Underhéllsprognos 30 ar

Information fran kontrollansvarig
Areareasammanstéllning flerbostadshus
Fullgérandeforsékring Entreprenadtid
Avtal om tilldgg totalentreprenadkontrakt (rdntegaranti)
Rénteindikation

Info moms pé vissa p-platser

Bilaga till granskningsintyg 2023-07-05 for Brf Kvarnholmen S6dra

2021-07-01
2022-12-14

2022-12-01
2022-12-01
2022-11-24
2022-12-01
2023-07-03
2022-11-15
2022-11-15

. 2021-06-09

2022-04-04
2023-03-23
2022-09-29
2023-06-29
2021-04-29
2022-11-29
2023-07-05
2023-06-30
2023-07-03



