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ALLMANNA FORUTSATTNING

Bostadsrattsforeningen Kummelnishacken, med org.nr. 769632-6037, registrerad hos
Bolagsverket 2016-07-06, har till indam4al att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att 1 foreningens hus uppldta bostadslégenheter 8t medlemmar till
nyttjande mot ersdttning och utan tidshegrénsning. En medlems rétt i féreningen, pa
erund av en sddan upplitelse, kallas bostadsrétt. En medlem som innehar en
bostadsratt kallas bostadsrétisinnehavare.

Féreningens stadgar dr antagna 2016-08-19.

Foreningen avser att forvarva fastigheten Nacka Kummelnis 1:317 och Nacka
Kummelnis 1:318 som har bebyggts med fyra huskroppar varav tva innehéller fyra
lagenheter vardera och tva huskroppar innehdller en lagenhet vardera. Da
huskropparna gransar till varandra foreligger dndamalsenlig samverkan.

Fastigheterna Nacka Kummelniis 1:317 och Nacka Kummelnés 1:318 égs idag av
Projekt Kummelndsvigen 1:317 AB, 556934-9995, som ocksé &r uppdragsgivare for den
byggnation som pagar pa fastigheterna. Foreningen kommer att forvirva fastigheterna
genom forvirv av aktierna i Projekt Kummelnésvéagen 1:317 AB. Foreningen kommer
dirvefter att transportera ut fastigheterna ur bolaget och bli direkt dgare till
fastigheterna. Képeskillingen for bolaget ar dverenskommen till 37 mkr fordelat pa
fastigheter (8 mkr) och aktier (29 mkr). I képeekillingen for bolaget ingir en
byggentreprenad om fardigstillande av totalt tio bostéder enligt denna ekonomiska
plan. Efter fardigstilld byggnation och utfardat slutbevie for samtliga bostader kommer
foreningen att uppta 14n med fastigheterna som sidkerhet. Bolaget kommer dérefter att
likvideras.

Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I'6r det fall bostadsrittsforeningen i
framtiden avyttrar fastigheten kommer det 6vertagna skatteméissiga véardet att ligga till
grund for berikning av skattepliktig vinst.

Bostadsrittshavarna ska betala insats. Fér bostadsritt i foreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestéims, en av styrelsen faststilld arsavgift enhgt
ekonomisk kalkyl, eller som styrelsen annorlunda beshutar. Det aligger styrelsen att
bevaka sidana forandringar som bor kréva héjningar av arsavgiften for att foreningens

ekonomi inte ska dventyras.

Inflyttning kommer att ske etappvis. Etapp 1 (ligenhet 1-5) berdknas kunna flytta in
under q4 2016 och etapp 2 (ligenhet 6-10) beriknas kunna flytta in under q2 2017.
Samtliga ldgenheter forsiljs med upplatelseavtal om bostadsratt. Anslutningsgraden
beriknas bli 100%, Eventuellt osdlda ldgenheter péa tilltradesdagen uppldts till Boo Bra
i Nacka AB, 556917-7925, eller av Boo Bra i Nacka AB anvisade personer, med insatser
enligt plan faststédllda belopp.

1 enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ i Bostadsriittslagen (1991:614) har styrelsen
upprittat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Beridkningen av foreningens érliga kapital- och driftkostnader grundar sig pa vid tiden
fér planens upprittande kiinda férhallanden. Foreningens storlek kréver att
medlemmarna skoter vissa goromal. Hur mycket man vialjer att géra har betydelse for
den framtida driftkostnaden.
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Nedan angiven anskaffningskostnad dr den slutliga.

Bostadsrittsféreningen svarar mot 10 lagenheter som samtliga uppléts med bostadsratt.
Ingen uppldts férndrvarande som hyresratt.

201610134134
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Fastigheten Kummelnés 1:317
Kummelnis 1:318

Kommun Nacka

Adress Kummelnisvigen 2-4

Forsamling Boo

Lén Stockholms lén

Tomtareal 3166 kvm

Boyta 605 kvm

Antal lagenheter 10

Upplételseform Fastigheten innehas med dganderitt

Taxeringsvarde 1 915 000 kronor resp 2 008 000 kronor
Taxeringsvirdet efter fardigstalld
byggnation har beraknats till 14 215 000
kr, varav byggnadsvirdet uppgar till 12
400 000 kronor. Forutsatt ati
fastigheterna samtaxeras.

Typkod 220 resp 210
Blivande typkod bedéms bestimmas till
230, smahusenhet, grupphusomride

| enligt 12 kap. 3§ FTL

Vatten och avlopp Anslutning till sambhéllets ledningsnét

Ventilation Mekanisk till- och franluft

Kl Anslutet till samhallets ledningsnit

Sophantering Kommunal sophiimtning. Sopkér! p&
tomten.

Uppvérmning Bergvarme

P-platser 12 p-platser

Bredband Forberetit till samtliga ldgenheter

Kortfattad byggnadsbeskrivning

2 st 2-planshus med vardera 4 st lagenheter. Légenheterna p& de Gvre planen har
takterass samt balkong. De nedre ligenheterna har uteplats.

2 st 1-planshus med vardera 1 ldgenhet. Ligenheterna har uteplats.

' Byggnadsar 2016 — 2017

Bottenplatta pd mark

Ytterviggar Regelstomme med isolering

Fasad Staende trdpanecl

Innervaggar Trarepelstomme, plyfa samt gipsskivor

Mellanbjalklag Trabjilklag med stegljudsisolering

Yttertak Takstolar i tra, isolering, raspont, papp
samt faltak

Fonster och fonsterdérrar 'I'reglas med trakarmar

Uppvarmning Bergviirme / vattenburen golvvarme

Kortfattad rumsbeskrivning

| Golv

Betonggolv samt klinker 1 badrum

| Golvsockel

MaAlad slat
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Innerdérrar Vita slata dorrar med vita foder

Vaggar Vitmalade i vardagsrum, hall, kék och
sovrum samt kakel 1 badrum

Tak Vitmalade

Kok Skapsnickerier fran Ballingslov med
sldta luckor

Stankskydd i kakel

Bankskiva i carrera marmor och laminat
Induktionshéll

Inbyggnadsugn

Diskmaskin

Kyl/Frys

Koksflakt

Badrum Kommodskéap fran Ballingslov
Spegelskap fran Ballingslov
Vitt porslin

Dusch

Tvattmaskin och torktumlare

Upplételse av bostadsratter

Bostadsriitterna beriknas upplitas i anslutning till denna ekonomiska plans
registrering. Inflyttning beriknas starta 1 kvartal 4 2016,

Forsakring

Fastigheten kommer att fullvirdesforsikras vid forvarvet. Vid tilltradet Gvertar
bostadsrittsforeningen ansvaret fér att byggnaderna ar fullvirdesforsakrade.
Medlemmarna i foreningen rekommenderas att komplettera sin hemforsikring med ett

sd kallat bostadsrattstillagg.

Taxering

Taxeringsvirdet for fastigheterna ar for nérvarande 3 923 000 kronor (avseende 2015).
P4 fastigheten har fyra nya huskroppar innchéllande 10 légenheter uppforts, varfor
fastigheten vid en omtaxering kommer att dsattas ett nytt taxeringsvirde. Det
gemensamma taxeringsviirdet berdknas uppga till 14 215 000 kronor (férutsatt att
fastigheterna samtaxeras).

I och med att byggnaderna dr nyproducerade kommer bostadsdelen enligt géllande
regelverk att vara befriad frdn kommunal fastighetsavgift 1 15 ar.

Underhallsbehov

Med anledning av att fastigheten ér nyproducerad finns inget néra forestdende
underhallsbehov som foranleder fondavséttning. Féreningen berdknar f6r vrigt att
4rligen avsatta minst 0,8% av fastighetens taxeringsvarde till fond for yttre underhall, 1

enlighet med stadgarna.

-t
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Képeskilling fastigheterna 8 000 000
Entreprenadkostnad + 6vriga kostnader | 29 000 000
Lagfartskostnad (beriiknad pa 8 mkr) 121 650
[Foreningens initialkostnader 168 360
Total anskaffningskostnad 37 290 000
FINANSIERING
Finansiering Belopp Loptid Rénta Réntekostnad | Amortering
Lén i Bef 6060000 | 0-8 ar 2% 121 GCO 1%
Insatser al 240 000
Angkaffningskostnad | 37 290 000

Rénta avser rorlig rinta. Réntorna for bostadslin ligger i dag pd en extremt lag nivi
historiskt sett. Rdntan pa 2% motsvarar placering av lanet med fast ranta i 6 ar enligt
indikativ offert frdn bank. Rantorna férvantas allmant ligga kvar pa en lag nivd men det

finns ingen sikerhet fér ridntornas upp- eller nedgéng i framtiden. Det dr upp till
styrelsen att stéindigt halla sig uppdaterad med réntelaget.

Amortering om 60 500 kr/ar (100:-/kvm) finns medtagen i den ekonomiska prognosen.
Lénet uppgar till 16,2% av den totala anskaffningskostnaden.

EKONOMISK PROGNOS INTAKTER OCH KOSTNADER

Ar1 Ar 2 Ax 3 Ar 4 Arb Are Ar11
Rénta ldn 121000 | 121000 | 121000 | 121000 | 121000 | 121000 | 121 000
Amortering 60 600 | 60 500 60 500 60 500 60 600 60 6500 60 600
Avgkrivning 1% linjar 150000 | 160000 | 150000 | 150 000 | 150000 | 150 000 | 150 000
FFastighetaskatt 0 0 0 0 0 0 0
Vatten och avlopp 30 000
Férbrukningsel 30 000
Uppvirmning 20 000
Renhdllning / Sophamtning | 15 000
Stiadning, snbrdining 10 000
Forsiikring 20 000
Ekonomisk administration | 30 000
Summa driftskostnad 166000 | 158 100 | 161 262 | 164 487 | 167 777 | 171 132 | 188 944
Fond yttre underhdll 0,3% | 42 645 43 498 44 368 45 2565 46 160 47 084 51 984
av taxeringsvirde
Likviditetspdverkande post |} -150 000 | -150 000 | -150 000 | -150 000 | -150 000 | -1560 000 i -150 000
Summa kostnader 379 145 | 383 098 | 387 130 | 391 242 | 395 437 | 399 716 | 422 428

Ingen fastighetsavgift utgar de férsta femton dren.

Kostnaderna ovan, utéver rdntekostnaden, ér baserade pé en &rlig inflationstakt om 2%.

Férbrukningselen ingar i arsavgiften och fordelas per ldgenhet 1 forhallande till

ligenhetens yta.

Brf Kummelniasbacken
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Férbrukningselen ing8r i érsavgiften och fordelas per lagenhet i forhallande till

lagenhetens yta.

Avskrivningar

Fireningen ska enligt Bokforingslagen gora avskrivningar péa byggnad vilket paverkar
fsreningens bokforingsmassiga resultat men inte likviditeten. Avskrivningarna kommer
att hanteras enligt Bokféringsnimndens rekommendation bené&mnd K2. Det bokforda

virdet bygger pa vissa antaganden och kan komma att &ndras foér att motsvara

rekommendationer fran exempelvis Bokforingsnémnden. Foreningen beddms gora en
redovisningsméssig avskrivning om ca 1% (linjar avskrivning) pa fastighetens bokférda
viirde per &r. Det bokforda vardet kommer att uppgé till 15 000 000 kronor. Dock &r det
inte uteslutet att anlitad bokforingsbyra eller bokféringsperson anser ait viirdet ska
bokféras annorlunda. For nédrvarande técks inte kostnaden for avekrivningar 1
4rsavgiften. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller del av
det arliga avekrivningsbeloppet i arsavgiften.

Avskrivningarna blir en redovisningsmiissig minuspost i féreningens érsredovisning.

féreningen bedéms ha en balanserad Likviditet.

Bokfért viirde fastigheten

Avskrivning 1% arhgen

Redovisningsméssig kostnad per kv / ar I

15 000 000 kronor 150 000 kronor 248 kronor |
Ar1 [Ar2 Ar 3 Ar 4 Ar 5 Ar 6 Ar 11

Ack.redovisningsmassigt { 150 000 | 300 000 | 450 000 600 000 750 000 | 900 000 | 1650 000
underskott 1 kronor

KANSLIGHETSANALYS
Grundlige Arl Ar2 Ars Ar 4 Arb A+ 6 Ar 11
Arﬂavg. 2016
Inflation
utgangsliage 2% |
Kénslighetsanalys 379 145 | 383 098 | 387 130 | 391 242 | 395 437 | 399 716 | 422 428
ranta
Rinta idag + 1% 439 646 | 443 598 | 4476830 | 451 742 | 456 937 | 460 216 | 482 928
Rinta idag + 2% 500 145 | 504 098 | 508 130 | 512242 | 516 437 520 716 | 543 428
Rinta idag + 3% 560645 | 564 598 | 568 630 | 572 742 | 576 937 | 581 216 | 603 928
Rénta idag — 1% 318 645 | 322 598 | 326630 | 330 742 | 334937 | 339 216 | 361 928
Rénta idag — 2% 258 145 | 262 098 | 266 130 | 270242 | 274437 | 278 716 | 301 428
Kénslighetsanalys 370 145 | 383098 | 387 130 | 391 242 | 395437 | 399 716 | 422 428
inflation
Dagens inflation + 1% 380695 | 384648 | 388680 | 392 792 | 396 987 | 401 266 | 423 978
Dagens inflation + 2% | 382245 | 386 198 | 390230 | 894 342 | 308 537 | 402 816 | 425 528
Dagens inflation + 3% | 383 795 | 387 748 | 391780 | 395892 | 400 087 | 404 366 | 427 078
Dagens inflation -1% 377 595 | 381 548 | 385 580 | 389692 | 393 887 | 398 166 | 420 878
Dagens inflation ~2% 376045 | 379998 | 384 030 | 388 142 | 392 337 | 396 616 | 419 328
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LAGENHETSTABELL
Lghnr | Boyta Biyta Andelstal | Insats Manadsavgift
kvm kvm
Kummelnasv. 4 1 73,5 8 12,1 3 925 000 3 823
2 73,5 8 12,1 3 975 000 3 823
3 61,5 10,2 3 395 000 3 223
4 61,6 10,2 3 450 000 3223
5 32.56 5,4 900 000 1706
Kummelndsv. 2 6 73,5 8 12,1 3 895 000 3 823
i 73,5 3 12,1 3 950 000 3 823
8 61.5 10,2 3 425 000 3 223
9 61,6 10,2 3 375 000 3 223
10 32,6 5,4 950 000 1 706
Totalt 606 100 31 240 000 31 596
NYCKELTALSBERAKNINGAR
Belaning 1 foreningen per kvm ari 10 000:-/kvm
Ersavgift per kvin &r 1 627:-/kvm
Insats per kvm, 1 snitt, ar 1 51 636:-/kvm )
EXONOMISK KANSLIGHETSANALYS
Anslutningsgrad | Skuld Skuldsitining | Kostnader Intikter | Overskott/Underskott
100% 6 0560 000 | 16,2% 379 145 3791562 | 7

Lagre anslutningsgrad forevisas ej da saljaren av fastigheten garanterar avgifter och
insatser for de ligenheter som eventuellt kan vara osélda i samband med att inflyttning

sker.

SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Medlem som innehar hostadsritt ska erligga insats med belopp som ovan
angivite och arsavgift med belopp som ovan angivits eller som styrelsen

annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, overlitelseavgift och pantséttningsavgift

kan i enlighet med féreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen.

B. Boastadsrittshavaren ska pa egen bekostnad till det inre halla ligenheten,
jimte tillhérande utrymmen, i gott skick.
C. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifter angfiende berdknade kostnader
och intikter mm hinfor sig vid denna tidpunkt f6r planens kénda
férutsédttningar.
D. 1 6vrigt hanvisas till féreningens stadgar av vilka framgar vad som géller vid
féreningens upplésning eller likvidation.
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Nacka 2016-09-27

Donald Viking, Styrelseledamot

Ulla Viking, Styrelseledamot

Brf Kummelnisbacken
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Intyg enligt bostadsrattslagen 3 kap 2 §

e e ST L

- WL S DR PR A T TR R G T T T A, ek e i T

Undertecknade, som for andaméal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen, granskat
den ekonomiska planen fér Bostadsrattsforeningen Kummelnasbacken, org.nr

769632-6037, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmande av
féreningens verksamhet. Den ekonomiska planen &r baserad pa uppskattade
uppgifter och pa kénda uppgifter vilkka stammer dverens med handlingar som varit
tillgéngliga fér oss. | planen gjorda berdkningar framstar som vederhéftiga.

Féruisattningarna enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.

Flerarsprognosen géller endast vid de angivna férutsattningarma. Den antagna
genomsnittsrintan ar rimlig idag och framgér av befintlig offert men ligger pé en
historiskt Iag niva. Ett hdgre ranteldge i framtiden kan medfdra dkade kostnader for

lénen vilket framgér av rédntek&nslighetsanalysen i planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréattslagens 3 kap 4 § att, om det

sedan den ekonomiska planens uppréttande intréffar nagot som &r av vasentlig
betydelse fér beddmningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata
ldgenheter med bostadsratt innan en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och

registrerats av registreringsmyndigheten

P& grundval av den foretagna granskningen kan vi som eit alimént omddme uttala att
planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlittiga grunder samt att dari gjorda
antaganden framstar som hallbara och rimliga.

Stockhoim den ?//0" Z‘Eé .

Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighetsméklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap

Ombildningskonsulten Stockholm KB Ombildningskonsulten Stockhoim KB

I

Av Boverket férklarade behériga avseende hela riket att utfarda intyg angaende
ekonomiska planer.

Bilagor, se sida 2
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Utdver planen har tagits del av féljande handlingar

a) Registreringsbevis for Brf Kummelnésbacken, 2016-07-06

b) Stadgar fér Brf Kummelnasbacken
c) Fastighetsdatautdrag avseende Stockholm Fatbursbrunnen 17, 2016-08-24

d) Transaktionsbeskrivning

e) Berskning av taxeringsvérde via Skatteverket

f) Energiberdkning, 2015-11-12

g) Raénteoffert, Swedbank, 2016-09-21

h) Underlag taxebundna kostnader, Nacka kommun 2016

i) Bygglov (Dnr B 2015-001394, B 2016-000605) inkl ritningsunderlag, tomtkarta,

planbeskrivning
j) Aktiedverlatelseavtal inkl proforma, 2016-10-03
k) Garantiavtal om slutlig kostnad samt entreprenad, 2016-10-03
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