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BRF NYA KVARNEN 1
A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsfreningen Nya Kvarnen 1, organisationsnummer 769619-8337, har till andamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostadslagenheter, lokaler och mark med nyttjanderatt
och utan tidsbegransning.

Nybyggnad av tva bostadshus innehéllande sammanlagt 57 lagenheter pagar och inflyttning beriknas ske med
borjan i kvartal 4, 2013 och avslutas under kvartal 1, 2014.

Upplételse av bostadsritterna berknas ske med borjan preliminart kvartal 3, 2013.

Berakning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprittande
kénda forhallanden.

For bygenadsprojektet, som genomf{brs som totalentreprenad av JM AB. har

tecknats kope- och entreprenadkontrakt daterade 2013-06-12. Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att
JM AB koper de bostadsratter som inte upplatits (salts) p& avréikningsdagen,

det vill séiga den dag foreningen tar dver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det ait byggnaderma &r
firdigstéllda och placering av foreningens 1an skett.

Foreningen tecknar forsikring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenadkontraktet samt atagandet
att kopa icke upplétna bostadsrétter — hos GAR-BO Forsikring AB.

Féreningen tecknar avtal med Swedbank avseende de langfristiga 14n som beriknas upptas
for foreningens finansiering.

Stkerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifier enligt 4 kap 2 § bostadsrattslagen
lamnas av GAR-BO Férsikring AB.

Byggfelsforsakring tecknas hos GAR-BO Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN/FASTIGHETERNA

Fastighetsbeteckning/-ar: Sicklaon 38:12 samt del av Sickladn 38:2, Nacka kommun

Tomtens areal: ca 2000 m2 fastighetsbildningsforitining ej avslutad
Boarea enligt tabell:  ca 4 702 m2

Lokalarea: ca 104 m2

Byggnadens utformning: Tvié flerbostadshus i 4tta respektive trettton vaningar samt killarvéning
Antal bostadsligenheter: 57 st

Antal lokaler; 2 st

Foreningen har fler &n ett hus som #r sd placerade att en dndamalsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsriitshavarna,

Parkering

45 garageplatser och 3 dubbelparkeringsplatser i blivande GA 1, se nedan
Garagen beriknas vara fardiga nir Nya Kvarnen 2 #r klar i februari 2015
3 motorcykelplatser i blivande GA 1, se nedan

Uthyrningslokaler
Foreningen har 2 st (ca 104 m®) lokaler for uthyrning i gatuplanet mot Kvarnholmsvégen hus 5
(lokaler planerade fér handel och kontor).

Servitut / Ledningsritt / Nyttjanderitt

Fastigheten ha formén av servitut for fasadtegel och ratten till underhall av fasad.

Fastigheten kommer att belastas av servitut for réitt till underhall av fasad, allmanhetens ritt till vig fér fordon, ging-och
cykeltrafik samt allmén gangtrafik med tillhorande anordningar.

Fastigheten kommer att belastas av ledningsrétt och servitut for ledningar,

P§ fastigheten finns tempordra ledningar som kommer att omlokaliseras.
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978 366 573




2013062511656

BRF NYA KVARNEN 1

Gemensamhetsanliiggningar

GA:1 Garage (ramp, garageport, kdryta) och tekniska anliggningar.

GA:2 Giérd, gingstrdk mm (Magasinsgéngen), viig (Makaronigrind), dag- och spillvattenledning.
Andelstalen ar dnnu inte shuigiltigt faststéllda.
Anldggningama komumer forvaltas genom samfillighetsférening

Visningsliigenheter
Entreprendren dger ratt att nyttja ej upplatna (osélda) samt av denne forviirvade ligenheter for

visningsdndamal.

Omriadets utbyggnad
{ omrédet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Nagon ritt for bostadsrattshavaren

att utkriiva ersatining p.g.a. oliigenheter av pigdende arbeten pa eller omkring foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Géngytor, belysning och planteringar i GA2. Ledningar for yttre VA, fjérrvéirme, el, bredband och sopkassuner.

Gemensamma anordningar och utrymmen
Byggnaderna kommer att anslutas till fjarrvirme.
Undercentral fjarrvarme, elcentral/elrum, flakirum, telerum.
Hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar.
Gemensamhetslokal, dvernattningsrum.

Utrymme for k#llsortering av sopor

Cykelrum, stéddrum, fastighets- och rullstolsforrid.
Kabel for bredband med telefoni och TV
Takterrasser

Lagenhetsforrad i kdllarplan.

Uthyrningslokaler, 2 st.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning: Betongplatta pa berg/packad spréingsten.

Stomme: Betong, stélpelare i fasad.

Ytterviggar: Tegel och puts/triipanel pd mineralull, isolering mellan trareglar, gipsskivor.
Innervéggar, lgh skiljande: Betong.

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pd reglar.

Ytiertak: Takpapp.

Trappor: Prefabricerad betong, beliiggning cementmosaik.

Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklidd utsida, vissa #r fasta.
Balkonger: Prefab betong.

Entrépartier: Aluminium/glas, kodlas.

Légenhetsytterdorrar: Sékerhetsdoirar.

Virme

Fidrrvarme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Bostéader: Mekanisk till- och franluftsventilation, med atervinning.

Lokaler: Mekanisk till- och frénluftsventilation, med &tervinning.

Bredband med telefoni och TV/kabel-TV
Bredband med telefoni och TV. Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB.
En digitalbox per ligenhet for TV ingér.

Kertfattad rumsbeskrivning

Rum Golv  Vigear Tak Ovrigt
Kapprum/hall Parkett  Tapet Gréngat Hallinredning enligt ritning.
Vardagsrum Parkett =~ Malat Gréngat
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Rum Goly Vigpar Tak Qvrigt
Kok Parkett  Malat Griingat Spishéll och inbyggnadsugn
Stankskydd 1-3 rok har kombinerad kyl/frys,
av kakel. 4-5 rok har separata
kyl- och frysskap.
Diskmaskin.
Mikrovagsugn

5 rok har vinkyl, &ngkokare och
inbyggd espressomaskin
Kakssunickerier enligt ritning.

Ovriga rum Parkett ~ Malat Grangat Sk&pinredning enligt ritning.

Kladkammare/{6rrad Parkett =~ Malat Gringat Inredning enl ritning.

Bad/duschrum Klinker  Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.
Sképinredning enligt ritning.
Duschskirm.

3-4 rok har tvittmaskin och torktumlare,
1-2 rok har kombimaskin, placerade i badruir
Badkar 1 5 rok

WC/dusch Klinker  Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning,.
Duschdraperisting
I 5 rok duschskérm
wC Klinker  Malat. Mélat Sanitetsutrustning enligt ritning.
Sténkskydd
av kakel
Tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning enligt ritning.

Skapinredning enligt ritning.
Tvéttmaskin och torktumlare

Ligenheternas typ av rum samit utrustning och inredning framgar av ritning,.
En omgang rimingar halls tillgangliga hos bostadsritisfreningens styrelse.

Forsikringar
Fastigheten &r under entreprenadtiden forsikrad genom entreprenorens forsorg. Vid ibrukiagande kommer foreningens

hus ait vara fullviirdesforsidkrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARYV

Fastighetsfirvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt. *) 287 190 000 kr
Ospecificerat (kassa) 50 000 kr
Beriiknad slutlig anskaffningskostnad 287 240 000 kr

*) Enligt entreprenadkontraktet tillfaller &tervunnen investeringsmoms for uthymingslokaler
i sin helhet entreprendren. Uthyrning sker till hyresgdst med momspliktig verksamhet under minst 10 fr.

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)
Uppskattningen &r baserad pa Allman fastighetstaxering 2013, véirdeomrade 0182291

Taxeringsvéirdet bostéider ca 103 900 tkr

Taxeringsvirdet uthyrningslokaler ca 1 000 tkr

Taxeringsvirdet garage ca 3900 tkr
Sida 4
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser ar 1.

Kapitalkostnader

) Specifikation av lan som berdknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berékning av &rliga rintekosmader

:g och amorteringar. Som s#kerhet ldmnas pantbrev i fdreningens fastighet.

- Réntekostnaden for berdknade 14n baseras pi en i planen antagen ranteniva, Andras denna niva paverkas

Y réntekostmaden [ motsvarande grad.

2

]

= Lén Belopp Bindnings- Rénta Rénte- Amortering Kapital-

b tid 2) 3) kostnad kostnad

Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenldn 1) 10 000 000 1 4,00% 400 000 7 000 407 000
Bottenlan 1) 10 000 0600 2 4,10% 410 000 7000 417 000
Bottenlan 1) 10 000 000 3 4,20% 420 000 7 000 427 000
Bottenlin 1) 10 000 000 4 4,40% 440 000 7 000 447 000
Bottenldn 1) 10 000 000 5 4,50% 450 000 7 000 457 000
Avskrivning/amortering uttver avial 4) [66 000 166 000
Summa lan 50 000 000 2 120 000 201 000 2321000
Insats 97 248 000
Upplatelseavgift 139 992 000
Summa 287 240 000
Summa kapitalkostnad ar 1 2321 000

1} Beriéknad lanetid 50 &r

amortering ar 1 0,070% 35000
amortering ar 2 0,076% 38 000
amortering ar 3 0.084% 42 000

2) Lénens bindningstid berdknas preliminért fSrdelas mellan 1 och 5 &r. Beroende pa rintevillkor
vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider bli aktuell,
Direfter erbjuds forléngning under ny bindningstid till da gillande villkor.

3) Genomsniit av antagna réntor pa foreningens samtliga dn 4,240%

4) Avskrivning for 6pande ritkenskapsar sker enligt sirskild plan.

Effekten av minskade kostnader pa grund av l&gre ranta vid slutplacering bor till stérsta delen
anvindas till skad amortering av l&nen for att sakerstilla foreningens ekonomi pa langre sikt.

Avsittningar for foreningens fastighetsunderhill
sker enligt foreningens stadgar fran och med &r 2014. 25 kr/m2 126 150

978 366 573 Sida 5
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Driftskostnader a)

Ekonomisk forvalming 63 000

Styrelsearvode 45 000

Revisionsarvode 15 000
Administrationskostnad inkl sociala kostnader styrelsearvode 30 000

Vattenforbrukning 185 000

Uppvéarmning 340 000

Elavgifter (exkl hushallsel) 150 600

Sopkassuner (hushalissopor) och elavfall 50 000

Teknisk forvaltning ink! fastighetsskotsel, stiddning,

sophamtning (killsortering), jour, besiktning och service hissar b) 140 G600

GA - mark snorojning, sandning, tridgérdskotsel, besikining lekplats 40 000

GA - garage 40 000

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 150 480

Forsdkringar 25000

Parkeringsavtal garage 70 000

Driftskostnader lokaler 20 000

Diverse inkl. jourutryckning 40 000 1 403 480
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostider ¢)

Fastighetsskatt garage 36 600 49 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 10 000
|[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER 3893630 |

a) Driftskostnaderna #r uppskattade efter normalfsrbrukning. Variationer 6ver aren forekommer och det beraknade

vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ligre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning

132 150 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vattenforbrukning, uppvarmning samt elavgifter.
b) Hisservice och besiktning hissar under garantitiden betalas av entreprentren. Kostnaden fran &r 6 kan beriknas

till 36 000 per &r.

c) Foreningen #r befriad frin fastighetsavgift avseende bostider under de férsta 15 Aren efter faststillt virdedr.

Eventuell fastighetsskatt avseende bosttider till och med firdigstiillandcarct (viirdedrct) betalas av entreprendren .

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i féreningens stadgar skall foreningens &rliga kostnader, amorteringar och avsittningar
tickas av arsavgifter som dels fordelas efter bostadsritternas insatser, dels per ligenhet och dels efter forbrukning, se tabell.

Arsavgifter 4702 m2 2979320
Arsavgift bredband 150 480
Arsavgift varmvatten 132 150
Arshyra uthyrningslokaler %) 104 m2 1000 ke/kvm 104 000
Fastighetsskatt uthyrningslokaler 10 000
Arshyra garage ¥*) 45 st 12 000 ke/plats/ér 540 000
Arshyra garage **) 3 st 8 400 ky/plats/ar 25200
Arshyra garage motorcyckel #¥) 3 st 3000 ki/plats/ar 9000
Outhyrdagarageplatser 10% av total hyresintikt garage 56 520
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 3893630 |

I bilagda tabelt lamnas en specifikation Gver samtliga ligenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, rsavgifier m.m.

*) Entreprendren hyr outhyrda lokaler i tvd &r frén godkénd slutbesiktning i sddan omfattning att totala

intikten garanteras. Eventuell mervdrdesskatt tillkommer pd hyran.

**) Intdkten tillkommer den dag garageanldggningen tas i bruk. Entreprenéren kompenserar foreningen for

intdktsbortfall minskat med utebliven driftkostnad och ev intsikter frén provisoriska platser,

978 366 573 Sida 6
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INTYG ENLIGT BOSTADSRATTSLAGEN 3 KAP 2 §

P4 uppdrag av foreningen har undertecknade granskat ekonomisk plan av den 12 juni 2013 for
bostadsrittsforeningen Nya Kvarnen 1, org nr: 769619-8337.

Den ekonomiska planen inneh&ller sdvil kdnda som preliminéra uppgifter vilka stimmer
dverens med handlingar som varit tillgingliga f6r oss. Dessa handlingar framgér av bilaga till
intyget.

De i planen ldmnade uppgifterna &r séledes riktiga.

Gjorda berskningar baserade p4 sévil kiinda som prelimindra uppgifter &r vederhiftiga, varfor
vér beddmning 4r att den ekonomiska planen framstér som héllbar.

P4 grund av den foretagna granskningen anser vi att den ekonomiska planen vilar pd
tillforlitliga grunder.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intréffar ndgot som 4r av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ldgenheter med bostadsrétt f6rrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Enligt planen kommer det i fSreningens hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att
upplétas med bostadsritt, varfor vi anser att denna férutsdttning for registrering av planen 4r
uppfylid.

Foreningen har fler 4n ett hus. Det &r vir beddmning att husen ligger sa ndra varandra att en
andaméalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna, varfor vi anser att denna
f8rutsitining for registrering av planen ir uppfylid.

Stockholm den 13 juni 2013.

Advokat Civ.ing
Delta Advokatbyréa AB Fagottvigen 43
Kungsholmstorg 6 192 74 SOLLENTUNA

112 21 STOCKHOLM
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Bilaga till granskningsintyg dat 2013-06-13 f6r Brf Nya Kvarnen 1

Nedanstéende handlingar har varit tillgogliga vid granskningen:

Foreningens stadgar
Registreringsbevis
Totalentreprenadkontrakt med bilagor
Kdpekontrakt for marken inkl bilagor
Finansieringsoffert

Utdrag fran fastighetsregistret
Berdkning av taxeringsviarde
Bestillning av Byggfelsforsikring
Servitutsavtal

Bekriiftelse av fastighetsarea

Réntor per 2013-05-13

T

2012-03-14
2012-03-14
2013-06-12
2013-06-12
2011-10-31
2013-05-30
2013-05-30
2012-02-16
2013-04-25
2013-04-23
2013-05-13




