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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Hamnmagasinet, org.nr. 769622-6799, med site i Stockholms komnun har
registrerats hos Bolagsverket 2011-02-07. Féreningen har till dndamil att fréimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplita bostadsligenheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegransning,

Bostadsrittsfareningen har forvirva samtliga aktier i Fastighets AB Magasin 11, vilket var dgare till
fastigheten Sickaltn 38:4, i Nacka kommun. Samma dag som aktietverltelsen skedde 6vertog fareningen
samtfiga tillgingar och skulder i aktiebolaget.

Bostadsrittsforeningen avser att bygga om beflintlig bypgnad inom fastigheten tll 71 bostadsligenheter och
tv lokaler. Upplatelseaveal beriknas tecknas nir tillstind att teckna upplatelseaval erhillits frén Bolagsverket
och inflyttning beriknas ske maj/ juni 2013,

Bypgnadsprojektet genomfSs som totalentreprenad av Einar Mattsson Projeke AB enligt entreprenadavial
med bostadsrittstéreningen.

I enlighet med vad som stadgas 13 kap 1 § Bostadsriittslagen har styrelsen uppriittat f6ljande ekonomislka
plan for foreningens verksamhet, Berikning av foreningens 4rfiga driftskostnader etc. grundar sig pa
bedémningar vid tidpunkeen £8¢ den ekonomiska planens upprirande, kinda férhillanden och avser
forhllanden efter att sluthig finansiering har skew.

Bypgnaden kommer vara fullvirdestérsikead vid inflye,
Enlige bokféringslagen och Arsredovisningslagen skall en anliggningstillging skrivas av systeratiskt Gver
anliggningens lvsbingd. Avskeivning piverkar fSreningens bokfdringsmissiga resultat men inte likviditeten,

Négon avskivning har inte upptagits i kostnadskalkylen.

Bypafelsférsskring har tecknats hos GAR-BO Férsikeing AB.
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KORTFATTAD BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ir beligen i Nacka kommun, Stockholms Lin

Fastighetsbeteckning:
Tomtens areal:
Upplatelseform:
Adress:

Postnummer:

Antal huskroppar:
Bostadsarea:

Antal lagenheter:
Lokalarea:

Antal lokaler;

Antal garageplatser:

Gemansamima anlaggningar;

Gemensamheisanlaggning:

Servitut:

Sicklatn 38:4
854 kvin
Apanderitt
Mjdlnarvigen 16
131 31 Nacka

1st

5 835 kvim boa -+ 83 kvm bia, enligt uppgift frén féreningen
71 st

225 kv, enligt uppgift frin foreningen

2 st

60 st och 2 st MC-platser (i gemensambetsanldggning)

P§ plan 11 finns gemensam relax med bastu och dusch,
takeerrass samt samlingslokal, Dessa dr bokningsbara men
ingen intikt 4r upptagen 1 den ekonomiska planen.

Féreningens fastighet ingdr 1 tvd gemensamhets-

anliggningar under bildande, for garage respektive mark.

Foreningens fastighet har servitut enligt aveal f6r
utstickande byggnadskonstruktioner sdsom stupror,

tak, brandgasluckor, driningsledningar och balkonger som
belastar Sicklacn 38:5.

Foreningen har for avsikt att skriva motsvarande avtal
med fastigheterna Sickladn 38:2 och Sickladn 39:9.
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KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING

Grundliggning:
Bottenplatta:

Ytierviggar:

Lgh-skiljande viggar:
Bjalklag;
Yttertak:

Fasadbeklidnad:

Innerviggar
Fénster/ fonsterddyrar:

Ytterddur:

Innerddre

Golvsockel/foder i Igh:

Foder:
Fonsterbiankar:
Kakssnickerier:

Badrunsinredning:

INSTALLATIONER

Virmeforsérining

Ventilation
El

Enerel

Befintlig grundliggning pd berg
Betong

Befintlig tegelvigg pa norra, vistra och sédra fasaden.
Ny utfackningsvigg pa ostra fasaden.

Gips
Befinlig betongstomme

Papp

Tegel pd norra, vistia och sédra fasaden.
Puts p dstra fasaden och sockeln.

Gips
Aluminiumkladda trifonster

Entrépartier i stil
Tamburddrrar 1 sedl

Vita, slita,

T, lackade, vita.

Tri, lackade, vita,

Mailad mdf, sten,

Vita, slia.

WC-stol, vigghingd
Spegelskip

Handdukstork

Tviumaskin och torkcumiare

Duschplats
Kommod med handfat

Fjdrrvirive

Vattenburet radiatorsystem

Melanisk frinluft med virmedtervinning till bostider
Melkanisk till- och frinluft 1 lokaler

Ny installation f&r kraft, belysning och tele/TV/data

Virmedtervinning
Individuell métning av el- och varmvatterférbrukning

3
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RUMSBESKRIVNING
Ligenheter
G=Golv, V=Vigg, T=Tak, S=Sockel, I=Inredning

MATERIAL/ARBETE

FARG

ANMARENING

e < O

Kok

<@

Parkete

Milad

Gringae

Trd, laclead, shit
Klhidhingare

Parkett

Malad

Sten

Griingat

Ti#, lackad, slic

Stia skipsnickerier
Discko

Bankskiva

Kyl / Frysil-3 rok
Separat kyl och frys § 4-6 rok
Varmluftsugn
Indultionshill
Spisldpa i flakesidp
Dislanaskin
Mikrovipsupn

Uttag for takbelysning
Binkbelysning

Badrum

Klinker

Kalel

Milat

WC-stol, vigghingd
Kommod med handfat
Spegelskip med belysning
Armatur {6r takbelysning
Handdubstork
Twitemaskin
Torkrumlare
Toalettpappershillare
Duschviige eller badkar

VIt
Vit
Vit
vig

Vit
vit
vit

vit

sten

vit
Vit
Vit

Vit
vit

Stinkskydd

integrerad
integrerad

mtegrerad
integrerad

enl designkoncept
enl designkoncept

enl ritning
enl ritning
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»—-cm,,_!<m

Kiiidkamnmare

=D

Parker
Milad, klass 2
Guiingat
Seadskdp

Klidsting
Belysninpgarmaror

Yardagsram

Parkett

Milad

Grangat

Iré, fackad, slit

Braskamin

WC/dusch

[l Rl

Klinker

Kakel

Malac

WCstol, vigghingd

Kommod med handfat
Spegelskdp med belysning
Avrnarar f8r rakbelysning

Tvittmaskin

Torkumlare

Toalettpappershililare
Duschviigg eller draperiskena

Sovrum

G
Vv
T
S
i

Parken
Malad
Griingat
Lackad, uiti
Garderob

vit
vit
vit

vit
vit
Vit

vit
Vit
Vit

Vit

Vit

it
Vit
Vit
Vit

fsrelommande eni
titning

forekommmande ent
ritning

enl designkoncept
enl designkoncept

enl ritning
enl ritning

forekommande enl
ritning
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KOSTNADER FOR FASTIGHETENS FORVARV
(Belopp arges & levonor om inget arwat anges)

Forvirvskostnad fastighet 257 960 000
- wnav kepeskilling for aketier 226 944 955
- wtraw Guertagarde av det forutyuade bolagets vettoskerled 31015045
Nybyegnadskostnad inldusive mervirdesskatt 186 950 000
Kassa 100 000
Beriknad anskaffaingskosthad 445 016 000

BERAKNAT TAXERINGSVARDE FOR FASTIGHETEN

Taxeringsvirdet har dnnu inte faststéllts men beriknas bli

Sickladn 38:4 Bypgnad Mark Summa

Bostiider 73000000 24 000000 97 00 000
Lokaler 2 500 000 500 000 3000 000
Sumuma 75 500 000 24 500000 100 000 000

Beriikning av taxeringsvirdet har skett enligt Skatteverkets schablon for det virdeomride fastigheten
ir beligen inom. Avvikelser mellan ovanstiende berikning och den av Skatteverket faststallda
taxetingen som gifler d3 virdedret har faststillts kan darfér forekomma,

FINANSIERINGSPLAN

Lén Belopp Bindningstid Rintesats Amortering Rintekostnad  Amortering
Linl 101 000 000 * 3,40% 3 434 Q00 0
Summa Iin 101 000 000 3 434 060 0

Lin 101 000 0CO
Insatser 343 340 000
Aservinning investeringsmoms 670 000
Summa ldn, insatser och dtervinning av investeringsmoms 445 010 000

* Shutgiltig bindningstid faststills i samband med lyft av kredit men beriknas preliminért vara
1/3 rondige, 1/3 bundet pd 1 &r och 1/3 bundec pd 2 ar.

*#* Amorteringsfritt under 5 ir, direfrer 100 000 kr om dret.

M
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA UTBETALNINGAR

Rinta 3434000
Amortering (100 000 ke/ 3r fr.o.m. 2018) Q
Avsittning tll fond for yrure underhill enligt féreningens stadgar 80 000
Driftskostnader 1679 800
Varmvatten (debiterbart) 236 000
Kommunal fastighetsavgift* 0
Fastighetsskatt lokaler 30 0Q0
SUMMA UTBETALNINGAR 5 459 800

Specifikation dver foreningen arliga driftkostnader

Foreningens kostnader f6r [6pande drift dr beriknade efter normala forhillanden, med anledning av husets
utformning, beligenhet och storlek etc. Det faktiska utfalle kan diirfor skilja sig frén beriknad kostnad,

Alla siffror 4 inkl moms. En effektiv momssats om 24,1 % har antagits.

Taxebundna kostader (k) (ke/ korm)
Vatten 120 000 20
Virme, exklusive varmvatten 174 000 29
Varmvatten (fastighet) 5000 1
El (fastighet) 361 500 60
Sophimtning/ Grovsopor 75 000 12
Fastighetsskdtsel
Fastighetsskotsel 171 000 27
Skétsel vent.system (2 ggr per r) 20 000 3
Stidning 100 000 17
Sndrdjning 60 000 10
Hiss 30000
Driftkostnad GA, mark 18 000 3
Driftkostnad GA, garage™ (se nista sida) 65 000
Ovtiga forvaltningskostnader
Forvalningsarvode, fast (Teknisk och kameral f6rvalining) 213 750 35
Férvaliningsarvode, r6rligt 24000 42
Férsikeing 71500 12
Kabel-TV/ Bredband 0 0
Infometric 13 400 2
Ovrige 36 650 6
Reparationer 25000 4
Underhall 0
Ovriga rérelsckostnader
Styrelsearvoden, ink sociala avgifrer 71 000 12
Reviston 25 000 4
SUMMA DRIFTSKOSTNADER 1679 800 271

# Ar 1 - 15 utgdr ingen kommunal fastighetsavgift for bostider enligt gillande regler da fastigheten
beréiknas 3 2013 som nyte virdedr. Foreningen kan komma att belastas av kommunal fastighetsavgift

fram till dess att fastigheten har omtaxerats och f3te ett nytt vérdedr.

M
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BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INBETALNINGAR

Foreningens lopande utbetalningar skall tickas av rsavgifter som fordelas efter bostadsritternas
andelstal

Arsavgifter . 4 085 000
Varmvatten (debiterbart) 236 000
Hyra lokaler, inkl tilligg f-skatt 420 000
Hyra garageplatser™ 718 800
Hyra samlingslokal/ relax 0
SUMMA INBETALNINGAR 5 459 80O

# Bostadsrittsforeningens fastighet ingdr i en gemensamhetsankiggning under bildande f6r garage,
och har tillging till totalt 60 garageplatser och w8 MCrplatser. Detta garage beriknas vara fiardigstalle
ill sommaren 2014. Féreningens nettointike for garaget (hyra och driftkostad enligt ekonomisk plan
minus erhilien hyra for ersitningsplatser) fram till dess ate garagec dr firdigstille garanteras av Einar
Mattsson Projekt AB enlige entreprenadavtal.
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LAGENHETSSAMMANSTALLNING

Antal ligenheter: 71

Avgift per|
Lgh-ne Atea RoK Insats  Andelstal Arsavgift m:'mﬁ
21 107 4 6330000 1,704 69 700 5808
22 106 4 5810000 1,706 69 700 5 808
23 51 {450 kvm bia) 1 3120000 1,272 51950 4329
24 53 2 2 250000 1,060 43 292 J 608
3t 107 4 6 690000 1,706 69 700 5 808
32 106 4 6 080 000 1,706 69 700 5 808
33 55 2 2 920 000 1,060 43 292 3608
34 33 2 2 430000 1,060 43 292 3 608
35 55 (+33 kvm bia) 2 3 420000 1,219 49785 4149
41 107 4 6 960 000 1,706 49 700 5 808
42 106 4 6 300 000 1,706 69 700 5 808
43 55 2 2990000 1,060 43 292 3608
44 53 2 2 580000 1,060 43 292 3608
45 56 2 2940 000 1,060 43292 3 608
46 58 2 1 530000 0,954 8 962 3247
47 101 4 4 $90 000 1,865 76193 6 349
51 107 4 7 050 000 1,706 69 700 5 BO8
52 107 4 6 470000 1,706 69 700 5 808
53 55 2 3040000 1,060 43292 3608
54 53 2 2720000 1,060 43 292 3608
35 56 2 2 990000 1,060 43292 3 608
56 75 3 3 250000 1,325 34 115 4510
57 129 [ 6 080 000 1,918 78 358 6 530
61 108 4 7 140000 1,706 69 700 3 808
62 107 4 6 610000 1,706 69 700 5 808
63 55 2 3 090 000 1,060 43 292 3 608
64 53 2 Z 810000 1,060 43 292 3 608
63 56 2 3 040000 1,060 43 292 3 408
66 75 3 3 450 000 1,325 54 115 4510
67 119 5 6 240 000 1,865 76193 6349
63 96 4 4 430 000 1,590 64 937 5411
71 108 4 7 230 000 1,706 69 700 5 808
72 107 4 6 700 000 1,706 69 700 5 808
73 55 2 3 140 000 1,060 43 292 3 608
74 53 2 2900000 1,060 43 292 3 608
75 56 2 3090000 1,060 43292 3608
76 73 3 3650000 1,325 54115 4510
77 119 5 6 780 000 1,865 76193 6 349
78 96 4 5040 000 1,590 64 937 541t
81 108 4 7 590000 1,706 69 700 5 808
82 107 4 6 790 000 1,706 69 700 5 808
83 55 2 3 440000 1,060 43 292 3608
84 54 2 2 990 0G0 1,060 43292 3608
85 36 2 3390 000 1,060 43 292 3608
86 75 3 3 850 000 1,325 54 {15 4510
87 119 5 7 220000 1,865 76193 6 349
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88 96 4 5310000 1,59C 64 937 5411
N 108 4 7 640 000 1,706 69 700 5 808
92 107 4 6 880 000 1,706 6% 700 5 808
93 55 2 3 490 000 1,060 43292 3608
94 54 2 3 080 0G0 1,060 43 292 3608
95 56 2 3 440 000 1,060 43 292 3 608
96 76 3 4 050 000 1,335 54 547 4 546
97 119 5 7 490000 1,865 76193 6349
98 96 4 5580000 1,590 64 937 5411
101 108 4 7 650000 1,706 6% 700 5 808
102 108 4 6970 000 1,706 69 700 5 808
103 55 2 3540 0C0 1,060 43 292 3608
104 54 2 3170000 1,060 43292 3608
105 56 2 3490 000 1,060 43 292 3608
106 76 3 4 250 000 1,335 54 547 4 546
107 119 5 7 760 000 1,865 76 193 6349
108 96 4 5 850 000 1,590 64 937 5411
111 108 4 7 650 000 1,706 69 700 5 808
112 107 4 7 250000 1,706 69 7Q0 5808
113 56 2 3 540 000 1,060 43 292 3608
114 54 2 3 450 0C0 1,060 43 292 3608
115 57 2 3490000 1,060 43 292 3608
116 76 3 4 650 000 1,335 34 547 4 546
117 119 5 8 090 000 1,865 76193 6349
118 96 4 6 200 000 1,590 64 937 5411
Summa 5 835 + 83 kvm bia 343 340 000 100,0 4085 000 340 417
'f'illﬁgﬁl
Lokaler Area Aishyta fastighetsska
Lokaler (3 s¢) 225 390 000 30 000
Summa 225 390 000 30 000

Arsavgift fordelas efter hostadszitternas andelstal enligt stadgana.
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AVSATTNINGSPLAN FOR FASTIGHETSUNDERHALL

Ar Belopp Ackuamulerat
i 80 000 80 000

2 93 080 173 080
3 106 174 279 254
4 121 111 400 365

5 138 149 538 515
6 157 585 696 099

7 179 754 875 853

8 205 042 1 080 895
9 233 888 1314783
10 266 792 1581575
11 304 325 1 885 900
12 347 138 2233037
13 395 974 2629011
14 451 680 3 080 692
15 515224 3 595916
16 587 707 4183 623
17 670 387 4 854 009
18 764 698 5 618 708
19 872 278 6 490 986
20 994 992 7 485 977
21 1134970 8620 947
22 1294 640 9915587
23 1476773 11 392 360
24 1 684 529 13 076 888
25 1923112 15 000 000

SUMMA. 15 000 000
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KANSLIGHETSANALYS

Art Acz Ar3 Ard Asrs Aré Ar11
Genomsniuhig drsavgifs onx
Antagen inflatdonsniva ( 2 %) och
Antagen rtintenivd 4 085 000 4166 700 4250 034 4 335 035 4 421 735 4510 170 497959
Hijing &% 2,0% 2,0% 20% 2.0% 2,0% 2,0%
Anwagen dinsenivd -+ 1% 5095 000 5176 700 5260034 5345 035 5431735 5 520 170 5 984 502
25% 1,6% 1,6% 1,6% L% 1,6% 1,6%
Antagen rintenivi + 2% 6 105 000 6 186 700 6270034 6355 035 6441735 6 530 170 6 989 592
45% 1,3% 1,.4% 1,4% 1L4% 1.4% 1.4%
Antagen rinsenivd + 3% 7 115080 7 196 700 7280034 7 365 035 7451 735 7 540 170 7 994 592
7% L% 1,2% 1,2% L% LE% 1,2%
Antagen cintenivd - 1% 3075000 3 156 700 3240034 3325035 3411735 3500 17¢ 3974592
-25% 2,7% 2,6% 2,6% 26'% 2,6% 2,5%
Amtagen dinenivl - 2% 2 065 000 2 146 700 2230034 2315035 2 401 735 2490170 2969 592
-74% 7% 73% 0% 6,6% 6,4% 5.4%
Antagen rintenivi och
Antagen inflationsnivd + 1% 4 083 000 4155 612 4 227 304 4300 086 4373972 4 448 972 4 841 079
0% 17% 1.7% 1,7% L7% 1,7% 6,3%
Antagen inflationsnivi +2% 4 083 000 4 144 524 4204 351 4 264 453 4324797 4 385 350 4689918
0% 1L5% 14% 14% 14% 1,4% 6,3%
Antagen inflationsnivi - 1% 4 085 000 4177788 4272 543 4 369 304 4468 114 4569 (15 5106 408
% 2.3% 2,3% 2,3% 23% 2,3% 6,9%
Anmgen infladonsnivi - 2 % 4 085 000 1 188 876 4294 830 4 402 902 4513136 4625575 5222413
0% 2,5% 2,5% 2,5% 159% 2,5% 7,0%

NOT

Grundforutsicmingarna i katkylen gillande rincor {6t lin som beriknas kanna upptas i freningen inneldller redan en rintemaginal
i jienforelse med, vid kallkylens uppeittande, gillande marknadsnoteringama, Ovanstfende analys fterspeglar en matermatisk
uppstillning med denna marginal inciknad vid olika rinte- och inflationsamaganden, Utfallet av frsavpifierna kommer ddrfor au

avvika fr¥n ovansilende amaganden och vara beroende av de riintesarser som faseseills vid den shudiga finansieringen.

Kanslighetsanalysen bygger pd principen aw freningen ska vara i samma fikvida siruation, det vill siga [trindringar i riniekostader

respekiive (Grindringar av poster som beror av inflationen, slir direlt pd Arsavgifien.
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SARSKILDA FORHALLANDEN

. Medlem som innebar bostadsritt skall exligga insats enligt féreggende sammanstilining

och rsavgift med ett belopp entigt foregiende sammanstillning eller enligt styrclsens
beslut. Upplitclseavgift, 6verlatelseavgift och pantsitmingsavgift kan tas ut efter beslut
av styrelsen. Andring av insatser och andelstal beshutas alltid av féreningsstimman,

. Stytelsen hat uppdraget att bevaka sidana foriindringar av kostnadsliget, som bot kriva
héjningar av drsavgifter och hyror f6r att freningens ekonomi skall vara tillfredstillande.

. Bostadssittshavaren skall pA egen bekostnad till det inre hilla ligenheten i gott skick

enligt féreningens stadgat. Detta giiller dven mark som ingér i upplatelsen.

. Sedan ligenheterna firdigstillts och dverlimnats skall bostadstitttshavarna enligt

entteprenadavtal hilla kigenheterna tillgingliga under ordinarie arbetstid £6r utfrande av
efteratbeten, garantiatbeten eller andra arbeten som skall utfdras av entreprendren.
Inflyttning i ligenheterna kan kotma att ske innan fastigheten i sin helhet dr firdigstilld.
Bostadstitishavarna iger inte ritt till nigon ersittning for kostnader eller andra
oliigenhetet pd grund av ovanstiende arbeten.

. Vid bostadsrittsf&reningens wpplosning skall foreningens tillgingar skiftas pa sitt som

foteningens stadgar féreskriver.

Stockholm, 2013-02-21

W f%////c( (?/[/La/ %M%W

Per Jutaer Hillervie jembetg Anna Abrahamsson
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Intyg enligt 3 kap 2 § Bostadsrittslagen

Undertecknade, vilka {6r det andamal som avses i3 kap 2 § bostadsriuslagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Bef Hamnmagasinet, orgnr 769622-6799, far hirmed avge

foljande intyp.

Planen innehdller de upplysningar som ir av betydelse f6r beddmandet av féreningens
verksamhet.

De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Gverens med innehdllec 1 tillgingliga
handlingar och 1 dvrigt med férhllanden som 4r kiinda for oss. I planen gjorda beridkningar 4r
vederhiftiga och den ekonomiska planen {ramstdr som héllbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enlige bostadsrinslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som r av viisentlig betydelse {6r bedomning av
freningens verksamhet fir foreningen inte upplita ligenheter med bostadsritt férrdn en ny
ckonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Som underlag fér beddmningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt nedan
genomgitts.

Vidare intygas att forutsittningarna i 1 kap 5 § bostadsriteslagen dr uppfyllda,

P4 grund av den f6retagna granskningen kan vi som ett allmint omddme uttala att planen enligt
vir uppfattning vilar p tillféilithiga gronder.

Stockhobm 2013-02-22 Stockholm 2013-02-22
.................... 1“\/ f// /(é’/\

Anders Berg ent Ahrling

Fastighetsjurist Civilekonom

Berg Fastighetsjuridik AB Ahrling Fastighetsekonomi AB

Jakobs Torg 3 Bjorkhagsvigen 2

111 52 Stockholm 172 75 Sundbyberg

Av Boverket férklarade behériga, avseende hela riket, ate utfirda intyg angfende ekonomiska
planer.

Forteckning Over tillgéingliga handlingar vid intygsgivihingen av denna ekonomiska plan.

Totalentreprenadavtal bostad. Totalentreprenadavial lokal, Tilligg till entreprenadavtal bostad.
Tilligg till totalentreprenadavial lokal. Aktieverlirelseavtal Tilldgg till aktiesverldtelseaveal.
Inkrdmsdverlitelseavial. Stadgar. Registreringsbevis Brf Hamnmagasinet. Registreringsbevis
Kista Hojden Holding AB. Fastighetsdatasdk. Byggfelsforsikeing, Energibalanstikning.
Fjarrvirmekalkyl. Bankoffert. Offert forsikring. OK ga, garage. Servitut. Tilligg «ill
entreprenadavtal,




