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Kostnadskalkyl fér Bostadsrittsféreningen Kummelnacka
Organisationsnummer 769637-1785

Kalkylen avser fastigheten Nacka Kummelnas 1:752 i Nacka kommun.

Bostadsrattsforeningen som registrerades hos Bolagsverket 2019-02-04 har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader &t medlemmarna till nyttjande utan begransning i
tiden. Upplatelsen kan aven avse mark. Medlems ritt i féreningen pa grund av sadan upplitelse kallas bostadsriitt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Byggnaderna ligger sd nara varandra att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsritterna.

Anstkan om bygglov har lamnats in till kommunen. Byggstart beriknas till hosten 2019

For att kunna tréffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap. 3§ bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande kostnadskalkyl for projektet.

A. Fastighetsbeskrivning

Fastighetsbeteckning: Kummelnds 1:752

Kommun: Nacka

Adress: Fn Brantbacken (1), Kummelvagen 9, 132 39 Saltsjo-Boo
Markareal: 2720 kvm

Byggnadsar: 2019-2020

Detaljplan: Dp 506 (akt 0182K-2011/27)
Gemensamhetsanlaggning: Saknas

Servitut: Officialservitut

Utrymme vég. Forman (akt 01-BO0-229.1)
Vatten- och avloppsledning. Last (01-BO0-229.2)

Husens utformning: 2 flerbostadshus med 4 lagenheter i respektive hus.
Antal ldgenheter: 8

Bostadsrattsform: Akta bostadsrattsforening

Boarea: 540 kvm

Upplatelse, berdknad tidpunkt: kvartal 2-3, 2020

Inflyttning, berdknad tidpunkt: kvartal 2-4, 2020

Upplatelse- och inflyttningstidpunkt ar beroende av byggnad.

B. Total projektkostnad

Anskaffningskostnad, berdknad 37193975 kr
(inkl kopeskilling fastighet/aktier, entreprenadkostnad m m.)

Lagfart (1,5% pa kopeskilling fgh) 113 325 kr
Pantbrevskostnad (2,0%) - kr
Summa 37 307 300 kr
Kassa 50 000 kr
Att finansiera 37 357 300 kr
C. Finansiering

Beraknat foreningslan 5397 300 kr
Kredittiden motsvarar bindningstiden

Insatser 23 970 000 kr
Upplatelseavgifter - 7 990 000 kr

Summa ) 37 357 300 kr
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D. Taxeringsvarde och pantbrev

Taxeringsvdrde* Bostdder Lokaler
Summa 12 975 000 kr Byggnad 9 600 000 kr -
Mark 3 375000 kr
Totalt 12 975 000 kr

Uttagna pantbrev 10 015 000 kr
* Taxeringsvardet ar berdknat. Vardear 2019. Typkod 320.
E. Foreningens kostnader
Réantor, beraknad snittranta* 2,50% 134 933 kr
Driftskostnader, uppskattade 139 kr/m? 75 000 kr
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift** - kr
Avskrivning av byggkostnaden 1 %*** 108 000 kr - kr
Amorteringar **** 0,50% 26 987 kr
Avsattning underhg||» % 40 kr/m? 21 600 kr
Summa 258 519 kr
* Motsvarar bindningstid och kredittid om 5 3r. Linens bindningstid kan komma att mixas och genomsnittlig rénteniva kommer inte att
Overstiga den berdknade.
** Befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 &r enligt géllande regelverk
*** Avskrivningsbeloppet berdknas utifran byggkostnaden och kan justeras om byggkostnaden dndras. Beloppet raknas inte in i summan.
**** Amortering sker med 0,5% de forsta 10 aren. Darefter beridknas amortering ske enligt 90-arig serieplan.
**** Enligt foreningens stadgar § 47 ska avsattning ske med minst 0,1% av taxeringsvardet
F. Finansiering arskostnader
Arsavgifter medlemmar 258 519 kr

258 519 kr

Summa
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G. Lagenhetsredovisning

ighar Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse- Insats + Arsavgift  Arsavgift
i kok m? % kr avgift kr uppl.avg=pris kr kr/man
Hus 1
1 3 48 8,8889% 2 246 250 748 750 2995 000 22979 1915
2 3 48 8,8889% 2 246 250 748 750 2995 000 22979 1915
3 4 87 16,1111% 3746 250 1248750 4995 000 41 650 3471
4 4 87 16,1111% 3746 250 1248 750 4995 000 41 650 3471
Hus 2
5 3 48 8,8889% 2 246 250 748 750 2 995 000 22979 1915
6 3 48 8,8889% 2 246 250 748 750 2995 000 22 979 1915
7 4 87 16,1111% 3 746 250 1248 750 4 995 000 41 650 3471
8 4 87 16,1111% 3 746 250 1248 750 4 995 000 41 650 3471
540 100% 23 970 000 7 990 000 31 960 000 258 519 21543

Kostnaden for lagenhetens uppvarmning, varmvatten, hushallsel, sophamtning, kabel-TV/bredband samt hemférsakring ingar ej
i arsavgift ovan.

Arsavgift kr/man ar avrundad till narmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan arsavgift per ar och arsavgift per méanad.

H. Uppskattade dvriga kostnader per ldgenhet utéver vad som ingar i arsavgiften

Area  Uppvdarmnings- Uppvdarmnings- Sophdmtning  Sophamtning

m? kostnad kr/ar  kostnad kr/méan kr/ar kr/man
87 6 960 580 3226 269
48 3 840 320 3226 269

Uppvarmningskostnaden ar beraknad till 80 kr/kvm/ar.

Nacka kommun erbjuder olika I6sningar fér sophamtning. Grundavgiften uppgar till 1 458 kr/ar. Hartill kommer en témningsavgift
vilken &r beroende av abonnemangstyp samt antal tdmningar. | berdkningen har vi utgatt fran veckovisa tomningar med ctt
karlabonnemang. For mer utférlig information se Nacka kommuns hemsida.

1. Nyckeltal

Anskaffningskostnad 69 088 kr/m?
Foéreningslan 9995 kr/m?
Insats och upplatelseavgift 59 185 kr/m?
Driftkostnad 139 kr/m?
Arsavgift 479 kr/m?
Amortering 50 kr/m?
Avskrivning 200 kr/m?
Avsattning underhall 40 kr/m?

Kassaflode 40 kr/m?
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1. Ovrigt
Kalkylen ar preliminar och baserad pa de forutsattningar for finansiering for projektet som fanns da kalkylen upprattades

2019-04-04.
Fastigheten kommer att vara forsakrade till fultvarde. Styrelseforsakring kommer att inga.

Sakerhet for lanen kommer att utgoras av pantbrev. Bindningstiden for lanen kan komma att mixas till en fordelning vid
slutplacering s3 att snitir2ntan inte dverstiger den i kostnadskalkylen angivna rantan.

Fastighetsforvarvet kommer att ske genom att féreningen forvarvar aktierna i det bolag som ager fastigheten.
Bostadsrattsforeningen forvarvar sedan fastigheten genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna kornmer att
upplatas med bostadsratt och fastigheten utnyttjas som sdkerhet for foreningens lan. Bolaget kommer darefter atl

likvideras.

Foreningens syfte ar att upplata lagenheter med bostadsratt utan begransning i tiden. Nagon forsaljning av fastigheten ska
inte ske. Skulle foreningen besluta att silja fastigheten finns en latent skatteskuld som ska betalas vid forsaljningen.

Bostadsrattsforeningen kommer i redovisningen att gora avskrivningar pa fastighetens bokforda byggnadsvarde, i enlighet
med regelverket K3 {BFNAR 2012:1)

Bostadsrattsforeningens beraknade arsavgift kommer all tacka foreningens lopande utbetalningar f6r drift, lanerantor,
amorteringar samt avsattning till yttre underhalisfond. Féreningen kommer att redovisa ett arligt underskott som utgor
differensen mellan arlig avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhdllsfond. Detta kommer inte

att paverka foreningens likviditet.

Insatsernas och Arsavgifternas fordelning mellan bostadsratterna framgar av lagenhetsforteckningen. Som bilaga
redovisas dven en prognos med en kanslighetsanalys med avseende pa forandring av ranta och inflation.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbara forskott pa insatserna fran kopare av
bostadsrattsidgenheter i foreningens fastighet.

Nacka den

Bostadsrattsforeningen Kummelnacka )

—~ 7 ‘.L/f/ /4 / <
LA C AL c
ell L/ Christina Ekman

Raénar Goransson

BILAGA
Prognos och kandighetsanalys



BILAGA 1 PROGNOS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 16
Kapitalkostnader (kr)

Réntor 134 933 134 288 133 583 132 909 132 234 131 550 130 885 130 210 129 535 128 861 128 176 124 580
Avskrivhingar 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000
Driftkostnader {kr)

Driftkostnader 75 000 76 500 78 030 79 591 81182 82808 84 462 86 151 87874 89 832 91425 100 940
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt/kommunal avgif - - - - - . - . - - - 14 385
Amorteringar/Avséttningar

Avsdttning underhall 21 600 22032 22473 22 922 23 381 23 848 24325 24 812 25308 25814 26 330 29 071
Amortering 26 987 26 987 26 987 26 987 26 987 26 987 26 987 26 987 26 987 26 987 27374 29 592
Erfoderlig arsavgift 258 518 259776 261072 262 408 263 783 265 200 266 658 268 159 269 704 271293 273305 298 588
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar 479 481 483 486 488 491 494 497 499 502 506 553
Underskott - 59 414 - 58 982 - 58 541 - 58 091 - 57 633 - §7 165 - 56 688 - 56 202 - 55 706 - 55 200 - 54 296 - 48337
Nodvidndig niva pa arsavgifter

Arsavgifter medlemmar 258 519 259 776 261072 262 408 263 783 265 200 266 658 268 159 269 704 271293 273 305 298 588
Kassafléde

Intékter 258 519 259 776 261072 262 408 263 783 265 200 266 658 268 159 269 704 271 283 273 305 298 588
Kostnader - 209933 - 210758 - 211613 - 212498 - 213416 - 214365 - 215347 - 216361 - 217410 - 218492 - 219601 - 235925
Aterinférda avskrivningar

Kassafléde f6r 18pande drift 48 587 49019 49 450 49 900 50 367 50 836 51312 51798 52294 52 800 53 704 58 663
Amorteringar - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26 987 - 26987 - 27374 - 29 592
Investeringar

Summa kassafldde 21600 220832 22473 22 922 23 381 23 848 24 325 24 812 265 308 25814 26 330 29071
Prognosfbrutsdttningar

Rénteantagande 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
Inflationsantagande 2,0% géller driftkostnader, taxeringsvérde, fastighetsskatt samt fondsavséttning

Taxeringsvérde 12 975 000 13 234 500 13 499 180 13769 174 14 044 557 14 325 448 14 611 957 14 904 197 15 202 280 15 506 328 15816 453 17 462 842
Féreningslan 5397 300 5370314 5343 327 5316 341 5 289 354 5262 368 5235381 5208 395 5181408 5154 422 5127048 4983593

Fastigheterna férvarvas under [8pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstéende kénslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.
| prognosen beraknas féreningen géra linjéir avskrivning med 108 000 kr vilket motsvarar 1 % av byggkostnaden. Féreningen kommer bokfdringsmassigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen meflan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avséttning till underhallsfond. Det péverakar inte féreningens likviditet.

KANSLIGHETSANALYS

AR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 18
Dagens Inflationsniva och dagens rénteniva

arsavgift enligt 478 481 483 486 488 491 404 497 499 502 506 553
ovanstéende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och

1. Dagens rdnteniva +1% 479 581 582 584 586 589 501 593 595 598 601 845
2. Dagens ranteniva +2% 479 680 681 683 684 686 688 689 691 693 696 7

1. Dagens rénteniva - 1% 479 382 385 387 391 394 397 400 403 407 411 461
2, Dagens rénteniva - 2% 479 282 286 288 293 296 300 304 308 3N 318 388
Dagens rdnteniva och

1. Dagens inflationsniva +1% 479 483 487 492 496 501 506 511 516 522 528 585
2. Dagens Inflationsniva +2% 479 485 491 497 504 511 519 527 535 543 553 643
1. Dagens inflationsniva «1% 479 479 480 480 481 482 482 483 484 484 486 516

2. Dagens inflationsniva -2% 479 477 476 475 474 472 47 470 469 487 487 484



ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN FORESKRIVET INTYG

Undertecknade har, for det éindamal som avses i 5 kap 3 § bostadsriittslagen. granskat
kostnadskalkylen fr Bostadsrtisforeningen Kummelnacka, organisationsnummer
769637-1785, daterad 2019-05-21 och limnar f5ljande intyg.

Kostnadskalkylen innehaller upplysningar av betvdelse for bedémningen av
foreningens tinkta verksamhet. De uppgifter som har limnats i kalkylen ar
riktiga och stimmer Sverens med innehallet i for oss till giingliga handlingar
och i ovrigt med firhallanden som iir kiinda for oss.

[ kalkylen gjorda berikningar bedoms vara vederhiftiga och kalkylen framstar
som hallbar.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala
att kostnadskalkylen enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm 2019-05-24

Py o

Claes Mérk ' Anders Uby V .
Jur kand Civ.ek.

Av Boverket forklarade behiriga. avseende hela riket, att uifcirda intyg angaende
ekonomiska planer och kosinadskalkyler. Intvgsgivarna omfattas av
ansvarsforsdkring.

Vid granskningen har filjande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsdatautdrag

Berdkning av taxeringsviirde

Plan- och fasadritningar

Situationsplan

Bankoffert Lansforsikringar Stockholm, 2019-05-13
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