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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen HSB BRF Kajen i Nacka ar en akta bostadsrattsforening.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2016-02-29 och &r ansluten till HSB Stockholm.

Bostadsrattsféreningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har bostadsrattsféreningen till andamal att framja studie- och
fritidsverksamhet inom bostadsrattsforeningen samt for att starka gemenskapen och tillgodose gemensamma
intressen och behov, frimja serviceverksamhet och tillganglighet med anknytning till boendet.
Bostadsrattsféreningen skall i all verksamhet varna om miljon genom att verka for en langsiktig hallbar utveckling.

For intrade i bostadsrattsforeningen kravs medlemskap i HSB Stockholm. Férvarv av bostadsratt genom
upplatelse erbjuds i forsta hand medlemmar som bosparar i av HSB anvisat sparsystem

Pa fastigheteten uppfors nyproduktion av 116 bostadsrattslagenheter fordelat i 3 stycken flerbostadshus med 5-8
vaningar samt kallare med garage i 2 plan. Lagenheternas storlek varierar fran ett till fem rum och kok. Upplatelse
av bostadsratterna beraknas ske sa snart den ekonomiska planen registrerats och féreningen erhallit
Bolagsverkets tillstand att upplata med bostadsratt. Preliminart kommer upplatelse ske under september 2021.
Inflyttning beraknas ske etappvis fran mars 2022 till december 2022.

Fastigheten, Nacka Skarpnas 2:23 agdes av Nackajen Mark AB. Féreningen férvarvade samtliga aktier i bolaget
och bolagets enda tillgang var fastigheten. Efter féreningens férvarv likviderades bolaget. Forsaljning av fastighet
via aktiebolag till en bostadsrattsforening (Bolagsbildning) har prévats av Regeringsratten 2006-05-03 och
innebar att om bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar, hela eller del av fastigheten kommer det évertagna
skattemassiga vardet att ligga till grund for berékningen av skattepliktig vinst. Det 6vertagna skattemassiga vardet
uppgar till 43 697 tkr och den latenta skatten uppgar till 9 613 tkr.

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av HSB Bostad AB, har tecknats Totalentreprenad
kontrakt daterat 2018-09-04.

Féreningen har erbjudits langfristiga lan for fastighetens finansiering i Swedbank.

Avtal har tecknats mellan HSB Bostad AB och HSB Brf Kajen i Nacka dar HSB Bostad AB atar sig att forvarva ej
salda samt avsagda bostadsrattslagenheter.

Insatsgaranti lamnas av HSB Riksférbundet ekonomisk forening.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nacka Skarpnas 2:23

Adress: Telegrafvagen 30-40
132 53 Saltsj6-Boo

Fastigheten (marken) innehas med: Aganderatt

Fastighetens areal: 3983 m2

Bostadsarea BTA 13109 m2

Bostadsarea BOA: 8 916 m2

Bostadsarea BIA: 185 m2

Bostadsarea LOA: 0

Lokal area hyreslokaler: 0

Byggnadernas utformning: 3 st flerbostadshus

Byggnadsar: 2019-2022

Placering: Byggnaderna uppférs pa ett sadant satt att andamalsenlig samverkan kan

ske mellan bostadsrattshavarna.




Bostadslagenheter
Tre bostadshus om totalt 116 st lagenheter.

Hyreslokaler:
Foreningen saknar hyreslokaler

Gemensamma anordningar

Byggnaden ar ansluten till bergvarmeanlaggning och uppvarmning sker genom vattenburen radiatorvarme.
Undercentral bergvarme och varmvatten, el central /elrum och flaktrum

Central anlaggning for Tv och bredband anknutet till Telenor.

Fastigheten ansluts till det kommunala natet. Matning av tappvarmvatten for individuell debitering.

Gemensamma utrymmen
Foreningslokal
Overnattningsléagenhet
Traningslokal

Terrass

Bastu/relax
Barnvagns/rullstolsrum
Cykelrum
Grovtvattstuga
Sop/miljérum

Hissar

Garage

Gemensamma utrymmen mark
Gard

Servitut/ Ledningsrétt
Ratt att ha ledning for vatten, spillvatten och dagvatten i Skarpnas 2:22 (Fyrhusen)
Belastas av servitut for utrymme till forman fér Skarpnas Ga 15.

Under behandling:
Nya servitut for anslutningar av va, el, fiber, ventilation mm for bergrummet ska bildas.
Nytt servitut for bergrummet att nyttja gdngvag pa markomradet ovan.

Gemensamhetsanldggning/ samféllighet
Ga:19-20 forvaltas av Telegrafbergets samfallighetsforening. Alla fastigheter i omradet ar delagare.
Ga:15-18 har delagarférvaltning. Fyrhusen, Kajen och Telegrafens fastigheter ar delagare.

Skarpnas ga:15 Tomror for fiberledning Andelstal 16 603/42 211

Skarpnas ga:16 ytparkeringar pa gangvagen mot Fyrhusen Andelstal 16 603/37 381

Skarpnas ga:17 Gangbro, hiss och lokaler (terrass, bastu, relax Andelstal 16 603/37 381
Moteslokal, gym, konstverk

Skarpnés ga:18 Hiss, trapphall, entré Andelstal 23 794/43 764

Skarpnas ga:19 Gangvag, trappor och belysning Andelstal 16 603/62 364

Skarpnas ga:20 Ledningar for vatten, spill, dagvatten, brandvatten Andelstal 16 603/62 364

Under behandling:
Ny ga ska bildas for trappa upp till skogen mellan ALM:s fastigheter. Forvaltas av samfallighetsféreningen.
Ny ga ska bildas for gemensam infart genom garaget i Kajen. Delagarférvaltning.




Erforderliga lov och tillstand

Detaljplan laga kraft
Bygglov laga kraft

2015-10-21
2018-09-26

Bolagsverkets tillstand att upplata med bostadsratt kommer att sokas sa snart foreskrivet intyg enligt
bostadsrattslagen har erhallits.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning:
Mellanbjalklag/stomme:
Yttervaggar:

Lagenhetsskiljande vaggar:

Innervaggar, barande
Innervaggar, ej barande
Trapphus:

Yttertak:

Fdnster och fénsterdorrar:
Portar/dorrar

Fasader:

Hissar:

Balkong/ terrass
Ventilation:

Varme:

Vatten och avliopp
Lagenhetsforrad:

Kortfattad ldgenhetsbeskrivning

Plintar/sjalvbarande platta

Plattbarlag, haldack garage/gards

Betong

Betong/ljud och brandklassad lattvagg

Betong

Gips med stalreglar

Betong

Papp/sedum

Alluminium

Entrépartier i tra, staldorrar

Tegel/tra

6 st

72 st balkonger och 21 st terasser

FTX-ventilation

Byggnaden &r fér varmeleverans ansluten till bergvarme.
Kommunalt vatten och avlopp, individuell matare per lagenhet
1 per lagenhet

Rum Golv Vaggar Tak Ovrigt

Hall/Passage Parkett Vitmalade Vitmalat Garderob enligt ritning

Vardagsrum Parkett Vitmalade Vitmalat Fonsterbank

Kok Parkett Vitmalade Vitmalat Kéksinredning och vitvaror enligt ritning

Sovrum Parkett Vitmalade Vitmalat Garderob enligt ritning

Bad Klinker Kakel Vitmalat Tvattmaskin, torktumlare alt kombimaskin,
sanitetsutrustning, skapinredning,
duschvagg enligt ritning

WC/Dusch+ WC Klinker Kakel Vitmalat Sedvanliga sakvaror

Kladkammare Parkett Vitmalade Vitmalat Hylla och linneskap enligt ritning

Typ av parkett, kakel och klinker samt farg pa vaggar och tak framgar av inredarens val.

Lagenheternas utformning, inredning och utrustning framgar av ritningar. Bostadsrattsforeningens styrelse har en

omgang ritningar tillgangligt samt inredarens val.

Foérsédkringar

Fastigheten ar under entreprenadtiden foérsakrad genom entreprendrens forsorg. Vid tilltradet dvertar
bostadsrattsféreningen ansvaret for att husen ar fullvardesforsakrade.

OM, PJ, CB, EH, RL, HW, Jw, A




C. BERAKNAD KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHET

Fastighetsforvarv inkl. aktiebverlatelse och nybyggnadskostnad enligt
kdpe- och entreprenadkontrakt 766 577 000 kr

Berdknad anskaffningskostnad 766 577 000 kr

Atervunnen investeringsmoms med preliminért belopp 10 875 000 kr tillfaller entreprenéren enligt
entreprenadkontraktet.

Uppskattat taxeringsvérde

Taxeringsvardet for fardigstalld fastighet ar vid upprattandet av den Ekonomiska planen inte faststallt.
Uppskattningen baseras pa Skatteverkets Forenklad fastighetstaxering 2020, vadeomrade 0182286.

Taxeringsvarde mark 56 000 000
Taxeringsvarde byggnad 163 000 000
Taxeringsvarde lokal (garage) 7 200 000
Summa taxeringsvérde 226 200 000

D. FINANSIERINGSPLAN

Kapitalkostnader

Lan Belopp, kr  Bindningstid " Rantesats " Réntor Amortering 3
Swedbank 40 959 000 3 manader 0,80% 327 700 755 200
Swedbank 40 959 000 3ar 1,20% 491 500 0
Swedbank 40 959 000 5 ar 1,60% 655 300 0
Summa lan 122 877 000 1474 500 755 200
Insatser * 643 700 000

Summa finansiering 766 577 000

Ranta 1474 500
Rantereserv " 1351 700
Summa kapitalkostnader ar 1, exkl. amortering 2826 200

Finansiar for projektet ar Swedbank. Sakerhet ar pantbrev.

L Réntesattningen baseras pa av marknaden bedémt rantelage vid inflyttning, med en lanekorg bestaende av 1/3
vardera av lan med 16ptid pa 3 man resp 3 och 5 ar. Réntesatsen for lanen &r en bedémd indikativ ranta for
finansiering dec 2022. Foreningen har utdver de indikativa rantorna en rantereserv motsvarande ett belopp som
gor att foreningens ekonomiska plan totalt klarar av en ranta pa 2,3 %. Beroende pa rantelaget vid tidpunkten for
slutplacering kan annan kombination av bindningstider, belopp och rantor bli aktuell.

9 |nsatsernas fordelning mellan bostadsratterna framgar av bilagd lagenhetsforteckning
3)Amortering av lan 0,61 % ar 1 rak amortering,

Avskrivning (ingér ej i berdkning av I6pande kostnader och intékter, ar 1)

Avskrivningsunderlaget for féreningen ar baserat pa produktionskostnad exklusive mark, anslutningsavgifter och
exploateringskostnader. Underlaget &r uppdelat pa komponenter enligt redovisningssystemet K3 och
avskrivningstider ar i enlighet med Fastighetsagarna Sverige och Sveriges Allmannytta s rekommendationer.
Stomme 120 ar, stammar 60 ar, el 40 ar, fasad och fénster 50 ar, yttertak 40 ar, ventilation och hiss 25 ar, styr
och 6vervakning 15 ar.

Planenliga avskrivningar ar 1 6 834 900




E. BERAKNING AV LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER AR 1

Nedan beréknade kostnader och intdkter &r baserad pa normalférbrukning, med utgangspunkt i husens
utformning, féreningens storlek och beldgenhet etc. De faktiska vardena kan pa enstaka poster bli hégre eller
lagre &n uppskattat vérde.

Driftkostnader inkl. moms, ar 1

Ekonomisk férvaltning 170 000
Férvaltartjanst 295 000
Fastighetsskotsel hus 211 250
Drift och energi 61 250
Fastighetsskotsel mark 49 800
Renhallning och sotning 103 700
Trappstadning 145 600
Hiss 90 000
Revision 20 000
Samfallighetsavgift 232 000
Sndéréjning 100 000
Medlemsavgift HSB 20 800
Styrelsearvode inkl. soc. avgifter 63 300
Forsakring inkl. brf tillagg 72 000
Tappvarmvatten enligt schablon " 384 600
Hushallsel enligt schablon. " 496 200
Bredband, TV och IP-telefoni enligt schablon n 297 900
Vattenférbrukning 298 500
Elavgifter- belysning, motorer mm 363 510
Uppvarmning 245 700
Summa driftkostnader 3721110

Ovriga utbetalningar

Kommunal fastighetsavgift bostader 2 0
Fastighetsskatt garage 72 000
Ranta inkl. rantereserv ) 2 826 200
Amortering 755 200

Ovriga dispositioner

Reservering av medel fér underhall enl. 30-arig underhallsplan 1037 500
Summa bvriga utbetalningar och dispositioner 4 690 900
Summa driftkostnader, évriga utbetalningar och évriga dispositioner 8412 010

" Férbrukningskostnader for féreningen som uppstar hos bostadsréttshavarna efter férbrukning inkl. moms.

2 Enligt nuvarande skatteregler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér nyproducerade bostédder under ar 1-
15 efter faststéllt vérdear.(Skatteverkets broschyr, Fastighetsskatt och fastighetsavgift, Skv 296 utgava 26)

3 Eventuellt éverskott rekommenderas att anvandas till amortering for att sékerstélla foreningens ekonomi pa
léngre sikt.

ransaktion 09222115557453054590




Inbetalningar ar 1

Arsavgifter bostéader " 9101 BOA+BIA 637 kr/m2 5793 510
Hyresintakter garage & 90 st 768 kr/manad 829 440
Hyresintakter garage m laddstolpe 2 10 st 896 kr/manad 107 520
Hyresintakter parkeringsplats 2 16 st 320 kr/manad 61 440
Hyreskompensation garage ar 1-10 441400
Summa inbetalningar 7233310

Ovriga arsavgifter ¥

Bredband, tv och IP-telefoni 297 900
Tappvarmvatten (schablonberéknat) 384 600
Hushallsel (schablonberéknat) 496 200
Summa bvriga arsavgifter 1178 700
Summa inbetalningar 8412010

k4 Arsavgifterna tillsammans med évriga intékter &r berdknade att técka féreningens Iépande verksamhet som
omfattar rénta, amortering, skatter, driftkostnader samt avséttning for yttre underhall.

2 Hyresintakter garage/bilplats avser den summan féreningen preliminért erhaller efter erséttning till driftoperatér
och moms. Bostadsréttshavaren betalar hyran for garage/bilplats till driftoperator. Priset per garageplats uppgar
preliminért till 1200 kr/ manad inkl moms, 1400 kr/manad inkl.moms fér garageplats med elladdstolpe (utéver
detta tillkommer separat debitering fér faktisk férbrukning av el alternativt schablon ), pakeringsplats 500 kr/
manad inkl.moms. | dagslédget finns inte nagot signerat avtal med driftoperatér varfér priserna ar prelimindra och
kan komma att justeras.

3 Hyreskompensationen betalas ut av HSB Bostad AB med lika belopp fér 10 ar och avser erséttning for
blockuthyrning och drift av parkeringshantering till externt parkeringsbolag.

Y Ovriga arsavgifter &r vidarefakturerade forbrukningskostnader for foreningen som uppstar hos
bostadsréttshavarna efter férbrukning inkl. moms.

F. NYCKELTAL

Samtliga nyckeltal avser kostnader och intdkter som uppstar ar 1, i genomsnitt kr/ kvm "
Anskaffningsvarde for féreningens fastighet 84 230
Insats 70728
Belaning 13 502
Arsavgift Bostadsratt (enligt schablon) 637
Arsavgift inkl. férbrukning av el, tappvarmvatten och Bredband, tv och IP-telefoni (enligt schablon) 766
Amortering och avsattning till underhall 197
Planenliga avskrivningar 751
Driftkostnader inkl. férbrukning av el, tappvarmvatten och bredband, Tv och IP-telefoni 409

" Med kvm avses upplaten BOA+BIA enskild, om inget annat anges.

ransaktion 09222115557453054590




| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § Bostadsrattslagen har styrelsen uppréattat foljande ekonomiska plan
for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig av, i fraga om kostnader fér byggnadernas forvary,
kapitel C i redovisade handlingar. Berakningen av foreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa
vid tiden fér planens upprattande kanda forhallanden.

Stockholm

HSB Brf Kajen i Nacka

Petrus Jansson Camilla Brannfors
Eva Hedenskog Réne Lintunen
Henrik Wahren
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EKONOMISK PROGNOS

PROJEKTBENAMNING ORT KOMMUN HSB’s PROJ NR
Kajen Nacka Nacka 20653
FASTIGHETSBETECKNING BYGGHERRE ORGANISATIONSNUMMER
Skarpnas 2:23 HSB Brf Kajen i Nacka 769631-7721
FORUTSATTNINGAR:
Antal bostadsrattsldgenheter: 116 st Antagen inflation/ar: 2,00%
Total bostadsrattsarea (BOA+BIA): 9101 m2 Antagen rantesats lan 2,30%
Ar
(Belopp i tkr) 1 2 3 4 5 6 11 16
Inbetalningar
Arsavgif‘f Bostadsratt (schablon) 5793510 5509 380 6027 568 6148119 6271 082 6396 503 7062 256 7797 302
Arsavgift efter forbrukning och lika belopp per Igh 4 1178 700 1202274 1226319 1250 846 1275863 1301380 1436829 1586 375
Hyresinbetalningar garage 998 400 1018 368 1038735 1059510 1080 700 1102314 1217044 1343715
Hyreskompensation 1-10 ar 441 400 441 400 441 400 441 400 441 400 441 400 0 0
Summa inbetalningar 8412 010 8571422 8734023 8899 875 9 069 045 9241597 9716129 10727 392
Utbetalningar
Rénteutbetalningar -2 826 200 -2.808 801 -2791432 -2774 062 -2756 693 -2739323 -2 652 475 -2 565 627
Amortering 4 -755 200 -755 200 -755 200 -755 200 -755 200 -755 200 -755 200 -755 200
Driftkostnader -3721110 -3795532 -3871443 -3948 872 -4.027 849 -4108 406 -4 536012 -5008 124
Fastighetsskatt lokaler och garage -72 000 -73 440 -74 909 -76 407 -77 935 -79 494 -87 768 -96 900
Kommunal fastighetsavgift bostader ! 0 0 0 0 o 0 ] -223721
Summa utbetalningar -7 374510 -7432974 -7 492 983 -7 554 541 -7 617 677 -7 682423 -8 031455 -8 649 572
Arets kassa 1037500 1138 449 1241039 1345334 1451368 1559175 1684674 2077 820
Féreningens ackumulerade kassa 1037500 2175949 3416988 4762322 6213690 7772 864 16 809 027 26838 283
Av féreningens kassa sdtts foljande av till
Fondavsdttningar underhall -1037 500 -1058 250 -1079 415 -1101 003 -1123023 -1145 484 -1264 707 -1396 338
Summa foreningens kassa efter fondavsattning 0 80199 161624 244 331 328 344 413 691 419 967 681481
Foreningens ackumulerade kassa efter fondavsattning & 0 80199 241 823 486 154 814 498 1228189 4183 984 7 500024
Avskrivning enligt K3 regelverk 9 -6 834 900 -6 834 900 -6 834 900 -6 834 900 -6 834 900 -6 834 900 -6 834 900 -6 504 320
Bokféringsmassigt resultat 9 -6 079 700 -5999 501 -5918 076 -5 835 369 -5 751 356 -5 666 009 -5 659733 -4843 918
Ackumulerat bokforingsmassigt resultat -6079 700 -12 079 201 -17 997 277 -23 832 646 -29 584 002 -35250011 -62 692 716 -89 220 875
Laneskuld fér foreningen enligt amorteringsplan 122877000 122121800 121366600 120611400 119856 200 119101000 115325000 111549 000
Berakning av taxeringsvarde, lokaler och garage 7 200 000 7 344 000 7490 880 7 640 698 7793512 7949 382 8776 760 9690 252

Y Arsavgifter efter férbrukning och lika belopp per Igh &r vidarefakturerade férbrukningskostnader fér fareningen som uppstar hos bostadsréttshavarna efter individuell férbrukning av tappvarmvatten,

hushallsel och tv, bredband och IP-telefoni.

4 Amortering av ldn antas ske med 0,6% motsvarande 755 200 kr per &r enligt en rak amorteringsplan.
8l Enligt nuvarande skatteregler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for nyproducerade bostader under ar 1-15 efter faststallt vardedar. (Skatteverkets broschyr, Fastighetsskatt och fastighetsavgift, Skv

296 utgava 27)

4 Féreningens dverskott rekommenderas att anvandas till amortering for att sékerstélla féreningens ekonomi pa langre sikt.

2 Avskrivningsunderlaget for féreningen ar baserat pa produktionskostnad exklusive mark, anslutningsavgifter och exploateringskostnader. Underlaget ar uppdelat pa komponenter enligt

redovisningssystemet K3 och avskrivningstider ar i enlighet med Fastighetsagarna Sverige och Sveriges Allmannyttas rekommendationer. Stomme 120 ar, stammar 60 ar, el 40 ar, fasad och fonster 50 ar,
yttertak 40 ar, ventilation och hiss 25 ar, styr ach évervakning 15 ar. Avskrivningen resulterar i ett bokféringsmassigt underskott fér foreningen. Underskottet dr enbart bokforingsteknisk och kommer

inte paverka féreningens likviditet (kassaflode) eller arsavgifter.

9l Bokféringsmassigt resultat raknas fram enligt ovan redovisade siffror for inbetalningar, drift, fastighetsskatt, fastighetsavgift, ranta, fondavsattning underhall samt avskrivningar. Det

bokforingsmassiga resultatet paverkar inte féreningens likviditet eller arsavgifter.

Transaktion 09222115557453054590
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KANSLIGHETSANALYS

PROJEKTBENAMNING ORT KOMMUN HSB’s PROJ NR
Kajen Nacka Nacka 20653
FASTIGHETSBETECKNING BYGGHERRE ORGANISATIONSNUMMER

Skarpnas 2:23

HSB Brf Kajen i Nacka

769631-7721

FORUTSATTNINGAR:

Antal bostadsrattslagenheter: 116 st Antagen inflation/ar: 2,00%
Total bostadsrattsarea (BOA+BIA): 9101 m2 Antagen rantesats lan 2,30%
Ar

1 2 3 4 5 6 11 16
Genomsnittliga rsavgifter inkl. tappvarmvatten, el och tv,
bredband och IP-telefoni per kvm Boa+Bia:
Antagen inflationsniva och
Antagen ranteniva 766 781 797 813 829 846 934 1031
Antagen rénteniva +1% 901 916 930 946 961 977 1061 1154
Antagen ranteniva +2% 1036 1050 1064 1078 1093 1108 1187 1276
Antagen ranteniva -1% 631 647 664 680 698 715 807 909
Antagen rénteniva och
Antagen inflationsniva 766 781 797 813 829 846 934 1031
Antagen inflationsniva +1% 766 787 808 830 852 875 1000 1152
Antagen inflationsniva +2% 766 792 819 847 876 906 1073 1289
Antagen inflationsniva -1% 766 776 786 797 807 818 873 926

Transaktion 09222115557453054590

Signerat OM, PJ, CB, EH, RL, HW,
















