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1  ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsféreningen Skogsljuset, organisationsnummer 769639-6584, i Nacka kommun, som
registrerats hos Bolagsverket 2021-03-04, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrénsning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen uppfor 22 lagenheter i parhusform, 10 lagenheter i radhusform, 5 minivillor samt 2
studios. Totalt 39 lagenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppga till 4 562 kvm.

Byggnadsar 2022/2023.
Upplatelse beraknas pabérjas Q4 ar 2022/Q1 ar 2023. Inflyttning beréknas till Q2 ar 2023.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsratterna
kan ske.

Bostadsréttsféreningen &r av karaktaren ett akta bostadsféretag. | det fall verksamheten initialt ej
uppgar till 60% forvarvade bostadsratter kan féreningen skattemassigt bli ett sa kallat odkta
bostadsféretag.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen uppréttat
féliande ekonomiska plan f6r foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa
forhallanden som &r kénda vid tidpunkten for planens upprattande.

Enligt entreprenadkontrakt som &r tecknat genomf&rs byggnadsprojektet av Stjarnhéken Bygg AB,
organisationsnummer 559279-7004.

Stjarnhéken Holding AB, organisationsnummer 559210-6594, svarar efter "Avstamningsdagen”
(den dag da Byggnaden fardigstallts och godkand slutbesiktning skett och Bostadsrattsféreningen
I&st sin langsiktiga finansiering (den bankfinansiering som framgar av ekonomisk plan)) fér de
kapital- och driftkostnader som belGper pa lagenheter som ej upplats med bostadsrétt. Dennas
skyldighet géller intill upplatelse sker. Bostéder som inte upplatits med bostadsratt sex manader
efter Avstamningsdagen skall Stjarnhéken Holding AB férvarva.

Bostadsréttsféreningen Skogsljuset har forvarvat aktierna i Skogsljuset Abrodd 16 AB,
organisationsnummer 559272-9361. Bolaget 4gde fastigheterna och hade &ven tecknat ett
entreprenadkontrakt for byggnation av bostadsratter pa fastigheten. Efter férvarvet av aktierna
overléts fastigheten till bostadsrattsféreningen. | samband med bostadsrattsféreningens tilltrade av
fastigheten gick bostadsrattsféreningen in som bestéllare i entreprenadkontraktet via ett partsbyte.
Fastigheten 6verlats via en sa kallad underpriséverlatelse. Detta medfér en latent skatteskuld i
bostadsréttsféreningen som endast utléses om féreningen avyttrar fastigheten. Bokféringsmassigt
vérderas darfor skatten till 0 kr. Den idag bedémda latenta skatten uppskattas till 10 381 693 kr.

Sékerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser lamnas i form av insatsgarantiférsakring
utstalld av Gar-Bo Férsakring AB, organisationsnummer 516401-6668.

Rantefond har skapats for att tacka det hgre rantelaget vid den ekonomiska planens uppréttande.
Réantefonden beraknas tacka de 3 férsta aren.




2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckningar:

Adresser:

Kommun
Fastigheternas areal:
Bostadsarea:

Byggnadsar:

Byggnadens utformning:

Antal lagenheter:
Bostadsrattsform:
Parkeringsplatser:

Bygglov:
Detaljplan:

Gemensamhetsanlaggning:

Samfallighetsforening:
Servitut:

Upplatelse, beraknad tidpunkt:
Inflyttning, beréknad tidpunkt:

Nacka Velamsund 14:2, 14:53, 14:54; 14:60, 14:111,
14:112, 14:113, 14:114, 14:102, 14:103, 14:104, 14:105

Abroddsvagen 2, 5, 16B-E samt Bagvagen 6, 8
132 37 Saltsj6-Boo.

Nacka.

12 385 m*

4 562 m2BOA, uppmétt pa ritning.
2022/2023.

22 lagenheter i parhusform, 10 lagenheter i radhusform,
5 minivillor samt 2 studios.

39 bostadslagenheter.
Akta bostadsrattsférening.
39 parkeringsplatser
Beviljat.

Se bifogat fastighetsutdrag.
Se bifogat fastighetsutdrag.
Se bifogat fastighetsutdrag.
Se bifogat fastighetsutdrag.
Q4 ar 2022/Q11 ar 2023.

Q2 ar 2023.

2.2 Gemensamma anordningar och utrymmen

Yttertak:

Fasad:

Entrédorrar:
Fonster/Fonsterdorrar:
Uteplats:

Forrad:

Parkering:
Uppvarmningssystem:

Ventilation:
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Papptak.

Locklaktspanel.

Gra med glas.

Tra-aluminium, 2+1 glas isolerruta .

Tréatrall och betongplattor.

Enligt ritning

En biluppstalliningsplats per bostad.

Vattenburen varme. Radiatorer. Franluftsvarmepump invandigt.

FX/FTX-system.

fgnerals genom
Praliteise | 77




Inredning i bostader

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt

Hall Parkett Malade Malade

Vardagsrum Parkett Malade Malade

Sovrum Parkett Malade Malade

Kok Parkett Malade Malade Ballingslév stommar och luckor,

handtag naturlader, inga handtag pa
6verskap. Enkelho, blandare.
Integrerad kyl/frys och diskmaskin, ej
integrerat i minivilla/studio. Rostfri
flaktkapa, Mikrovagsugn inbyggd i
skéap. Spis och ugn. Stankskydd.

Badrum Klinker Kakel Malade Tvaéttstéll/kommod, spegel, blandare.
Toalettstol, duschhérna,
duschblandare. Tvattmaskin och

torktumlare, bankskiva.

" Avser standardutbud, mdjlighet till tillval.
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2.3 Underhallsbehov samt kostnader for detta

Byggnaden ar helt ny och nagot underhalisbehov bor darfor inte féreligga inom overskadlig framtid.
Far framtida behov gors arligen en avsittning till underhallsfonden med 30 kr/kvm, se avsnitt 7.1
nedan.

2.4 Forsakring
Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad inklusive styrelseansvarsfbrsékring.
2.5 Taxetingsvarde

Genom berakning av taxeringsvardet enligt reglerna f5r den allménna fastighetstaxeringen ar
2021-2023, har taxeringsvérdet uppskattats till 101 882 000 kr varav bostader 73 235 000 kr. Vid
berakningen av taxeringsvérdet antas fastigheten fa typkod 220. Eftersom byggnaderna ar
nyproducerade, kommer bostadsdelen enligt géllande regelverk att vara befriad fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Ar 16 kommer fastighetsavgift att erlaggas, se Prognos och
kanslighetsanalys nedan.

Typkod: 220 Bostéder
Taxeringsvarde byggnad 73 235 000 kr
Taxeringsvéarde mark 28 647 000 kr
Summa 101 882 000 kr
Totalt taxeringsvérde 101 882 000 kr

3 BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Fastighetsforvarvet skedde genom att féreningen torvarvade aktierna i Skogsljuset Abrodd 16 AB,
559272-9361. Bolaget &gde da en fastighet. Bostadsratisféreningen forvarvade sedan fastigheten
genom en interntransaktion fran bolaget. Lagenheterna upplats med bostadsratt och fastigheten
utnyttjas som séakerhet for foreningens lan. Bolaget kommer darefter att likvideras. For det fall
bostadsrattsféreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna skatteméssiga
vardet att ligga till grund for berikning av skattepliktig vinst.

Kopeskilling mark, entreprenadkostnader” och aktier 278 377 806 kr
Kassa (120 000 kr) och rantefond (2 191 194 kn)*™ 2311 194 kr
Summa att finansiera 280 689 000 kr

* Entreprenadform: Total entreprenad

*  Rantefond har skapats for att tdcka det hégre rénteldget vid den ekonomiska planens
uppréttande. Réntefonden berédknas técka de 3 forsta aren. Ar 4 géller réntan efter erhéllen
bankoffert.

4 KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Bostadsrattshavarna svarar sjélva fér det invandiga underhallet av lagenheterna. Stérre
renoveringar som kan behdva utforas pa langre sikt kan komma att |anefinansieras vilket da
medfor en hojning av arsavgiften.




5  KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDLESE
Néagra kostnader fér andra atgérder av betydelse &r inte kinda.

6  FINANSIERINGSPLAN

Féreningens lan* 58 824 000 kr
Medlemmars insatser vid férvary 221 865 000 kr
Summa 280 689 000 kr

*

Sékerhet fér Ianen utgérs av pantbrev

6.1 Foreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Lanet amorteras enligt bankoffert med 1 % arligen.

7 LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER — LIKVIDITETSBUDGET
Bostadsrattsféreningen beraknar att | redovisningen géra avskrivningar p4 fastighetens
uppskattade bokférda byggnadsvarde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom
kostnaden fér respektive komponent inte &r kand vid planens upprattande bersknas avskrivningen
i prognosen till 1 % av byggnadens varde. Féreningen avser inte att ta ut arsavgifter fér att tacka
avskrivningar.

7.1 Kapitalkostnader, driftkostnader och ovriga kostnader

Kapitalkostnad

Réntekostnad, 4,25 % 2 500 020 kr
Réntefond, ar 1* -1 088 244 kr
Amortering, 1,0 % 588 240 kr
Planenlig avskrivning ** 1163 914 kr

Driftkostnader ***

Administration 58 764 kr

Férsakring 109 488 kr

Tillsyn och skétsel 300 000 kr 468 252 kr
Kommunal fastighetsavgift **** 0 kr
Avséttning underhall (30 kr/kvm) ****« 136 860 kr
Summa kostnader 2 605 128 kr

*

Réntefond har skapats fér att ticka det hégre rénteléget vid den ekonomiska planens

Uppréttande. Réntefonden beraknas ticka 3ar. Ar4 géller réntan efter erhdllen bankoffert,

™ Da avskrivningar &r en bokféringsteknisk kostnad &r den inte medréknad
Driftkostnaderna ar uppskattade och jamférbara med liknande projekt

Befrielse frdn kommunal fastighetsavgift i 15 &r enligt géllande regelverk

" Enligt féreningens stadgar § 8 ska avséittningar gbras med ett belopp motsvarande minst

30 kr per kvadratmeter bostadsarea och lokalarea.

* A A

* kA

7.2 Foreningens intakter; arsavgifter och ovriga intikter

Arsavgifter medlemmar 2 605 128 kr
Summa intakter 2 605 128 kr




8 ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER

Lgh. Avygift
Nr Lghtyp Area kvim Andelstal % Insats, kr Arsavgift, kr  kr/man
1 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
2 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
3 Parhus 135,0 0,8802% 6400 000 75 082 6 257
4 Parhus 135,0 2,8802% 6 400 000 75 082 6 257
5 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
6 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
7 Studio 26,0 0,9606% 2 295 000 25 040 2 087
8 Minivilla 42,0 1,2396% 2595 000 32314 2693
9 Minivilla 42,0 1,2396% 2 595 000 32314 2 693

10 Parhus 135,0 2,8802% 6 500 000 75 082 6 257
11 Parhus 135,0 2,8802% 6 500 000 75 082 6 257
12 Minivilla 42,0 1,2396% 2595 000 32 314 2693
13 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
14 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
15 Minivilla 42,0 1,2396% 2 295 000 32 314 2 693
16 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
17 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257
18 Minivilla 42,0 1,2396% 2 595 000 32314 2 693
19 Studio 26,0 0,9606% 2 295 000 25 040 2 087
20 Parhus 135,0 2,8802% 6 400 000 75 082 6 257
21 Parhus 135,0 2,8802% 6 400 000 75 082 6 257
22 Parhus 115,0 2,5136% 6 000 000 65 525 5 460
23 Parhus 115,0 2,5136% 5800 000 65 525 5 460
24 Parhus 115,0 2,5136% 6 000 000 65 525 5 460
25 Parhus 115,0 2,5136% 5800 000 65 525 5 460
26 Parhus 115,0 2,5136% 6 000 000 65 525 5 460
27 Parhus 115,0 2,5136% 5800 000 65 525 5 460
28 Parhus 115,0 2 5136% 6 000 000 65 525 5 460
29 Parhus 115,0 2,5136% 5800 000 65 525 5 460
30 Radhus 170,0 3,5420% 6 900 000 92 334 7 695
31 Radhus 135,0 2,8802% 6 200 000 75 082 6 257
32 Radhus 135,0 2,8802% 6 200 000 75 082 6 257
33 Radhus 170,0 3,5420% 7 200 000 92 334 7 695
34 Radhus 170,0 3,5420% 7 000 000 92 334 7 695
35 Radhus 135,0 2,8802% 6 300 000 75 082 6 257
36 Radhus 135,0 2,8802% 6 300 000 75 082 6 257
37 Radhus 135,0 2,8802% 6 300 000 75 082 6 257
38 Radhus 135,0 2,8802% 6 300 000 75 082 6 257
39 Radhus 170,0 3,6420% 7 300 000 92 334 7 695

4 562,0 100,0% 221 865 000 2605 128 217 235

Kostnaden for uppvarmning, vatten, lagenhetens hushallsel, TV/bredband och hemforsékring
ingar ej i arsavgift ovan.

Uppvarmning och hushallsel, beréknat pa 134 kr/kWh/kvm, uppskattad normalférbrukning
(1 kWh kostar ca 1,50 kr).

Priser for el varierar éver tid och bindningstider. Ar elkostnaden vésentligt dyrare/billigare vid
fardigstéllande av fastigheten kan priset per kWh bli annorlunda.
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Vatten ca 3 800 kr/ar.

Hushallsel ca 5 000-6 000 KWh/ar.
TV/bredband ca 500 kr/man
Hemférsakring ca 500 kr/man

Ovanstaende siffror dr uppskattade, beroende pa villkor, eventuella rabatter, hushéllsstorlek.

8.1 Nyckeltal

Anskaffningskostnad
Foreningslan

Insats

Driftkostnad

Ars avgift

Amortering
Avskrivning
Avsattning underhall
Kassafléde

61 528 kr/m2
12 894 kr/m?
48 633 kr/m2
103 kr/m2
571 kr/m?2
129 kr/m2
255 kr/m?2
30 kr/m2

30 kr/m2

EPRRAA 2B d
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11  SARSKILDA FORHALLANDEN

Rantefond har skapats for att tacka det hogre ranteléget vid den ekonomiska planens upprattande.
Réantefonden beraknas técka de 3 forsta aren.

Medlem som innehar bostadsratt skall erligga insats med belopp som ovan angivits och &rsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Arsavgifternas férdelning
mellan olika lagenheter féljer enligt stadgarna angivna grunder. Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift,
pantséattningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse kan uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra kostnader &n de som &r redovisade i denna ekonomiska plan inklusive de kostnader
som belastar bostadsréttshavaren enligt punkt 8, ovan, samt ev. hyra av p-plats framgar ur stadgar

alternativt féljer av bostadsrattslagen tillkommer inte. Det aligger styrelsen att bevaka férandringar i
kostnadslaget och om nédvéandigt justera arsavgifterna.

Vid bostadsrattsforeningen upplésning skall féreningens tillgangar skiftas pa sa sétt som
féreningens stadgar féreskriver.

De i denna ekonomiska plan [amnade uppgifter angaende fastighetens utférande, beréknade
kostnader och intakter m.m. hanfér sig till vid tidpunkten av planens upprattande kanda
forutsattningar.

En tolftedel av arsavgiften erlaggs i forskott senast sista vardagen fére varje kalendermanads
bérjan.

Styrelsen &ger ratt att avgora bindningstiden pa féreningens lan.

Styrelsen ansoker samtidigt om tillstand hos Bolagsverket att uppbara insatser om 221 865 000 kr
fran kdpare av bostadsréttslagenheter i féreningens fastighet.

Nacka den 2022-11-28

Bostadsrattsforeningen Skogsljuset (769639-6584)

Erik Hedstad Krister Haglund Mikael Andersson

Erik Hedstad Krister Haglund Mikael Risberg Andersson
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INTYG EKONOMISKPLAN 1(2)

Undertecknade, som for det &ndamal som avses i 3 kap 2 § Bostadsrattslagen (BRL 191:614),
granskat ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Skogsljuset, org.nr 769639-6584,
Stockholms [an, Nacka kommun, far harmed lamna foljande intyg.

Bostadsrattsforeningen uppfor 22 lagenheter i parhusform, 10 lagenheter i radhusform , 5
minivillor samt 2 studios att upplatas med bostadsratt. Totalt 39 lagenheter. Bostadsarean
kommer totalt att uppga till 4 562 kvm. Upplételse berdknas p&borjas Q4 &r 2022/Q1 ar
2023. Inflyttning beriknas ske Q2 &r 2023. Akta bostadsrittsforening. Rimlighetskontroll har
gjorts genom tillgangliga handlingar nedan och de olika versionerna av Google Maps.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan
bostadsratterna kan ske.

Planen innehaller de upplysningar som &ar av betydelse for bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som lamnats i planen stammer éverens med innehéllet i
tillgdngliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden om &r av oss kidnda. Sikerhet for
féreningen skyldighet att aterbetala insatser ldmnas i form av insatsgarantiforsakring utstélld
av Gar-Bo Forsdkring AB, org. nr. 516401-6668. Garanti osalda ldgenheter har ldmnats av
Stjarnhoken Holding AB org. nr. 559210-6594. Planen och déri gjorda berakningar &r
vederhéftiga och framstar som hallbara for oss. Platsbestk har inte gjorts.

Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § BRL anser vi ar uppfyllda.

Handlingar som varit tillgédngliga for oss har varit stadgar registrerade hos Bolagsverket
210304, registreringsbevis Bostadsrattsféreningen Skogsljuset 221003, anskaffningskostnad,
finansieringskalkyl, berdknat taxeringsvarde 2021, 2022 och 2023, féreningens kostnader,
féreningens intékter, lagenhetsredovisning, nyckeltal, ekonomis prognos, kénslighetsanalys,
sarskilda forhallande, allman fastighetsinformation samt uppgift frdn Metria/FastighetSok
221003, aktiedverlatelseavtal 220321, totalentreprenadkontrakt 220316, avtal om partsbyte
220316, finansieringsforslag Swedbank 221107, ritningar och situationsplan,
registreringsbevis dvriga inblandade bolag. Kostnadskalkyl 210607.

For att sdkerstélla féreningens rantebetalningsformaga har en réntefond upprattats vilken
vid tilltradet ingar i foreningens kassa. Ansprakstagande av fonden bor framledes av
styrelsen sarskilt redovisas i féreningens arsredovisning.

Sverige har vid tidpunkten for ekonomiska planens uppréattande en inflation som 6verstiger
Riksbankens inflationsmal om 2%. D3 Riksbankens mal alltjamt &r 2%, godkénner vi den
redovisade inflationsnivan i kdnslighetsanalysen. Fokus bor hallas pa
driftkostnadsutvecklingen och dven konsumenten bor informeras om konsekvenserna av en
ev. kommande 6kning av driften. | det fall Riksbanken andrar inflationsmalet bér en
reviderad ekonomisk plan upprattas.

Reporantans kraftiga hdjning under senare tid gor att fokus bor riktas pa kalkylréntan 4,25%
i denna plan. | normalfailet kan detta anses rimligt, men under nuvarande omstandigheter
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bor dven konsumenten informeras om konsekvenserna av en ev. kommande &kning av
reporantan.

Med anledning av den féretagna granskningen och ovanstdende kommentarer kan vii ett

allmént omdome uttala oss att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillférlitliga grunder.

2022-11-28 2022-11-28

Ingemar Bjerkborn Bengt-Géran Grenander
D. Ingemar Bjerkborn Bengt-Goran Grenander
Bjerkborn Innovation AB B-G Grenander Consulting AB
556840-7074 556770-5065

Box 5003 Ullstorp 620

200 71 Malmo 273 94 Tomelilla

Bada fysiska personer ovan har av Boverket utsetts behdriga i hela riket att utfirda intyg
avseende ekonomiska planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.
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