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1 ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR

Bostadsrättsföreningen Skogsljuset, organisationsnummer 769639-6584, i Nacka kommun, som

registrerats hos Bolagsverket 2021-03-04, har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan

tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om
marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal.

Medlems rätt i föreningen på grund av sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar
bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

Föreningen uppför 22 lägenheter i parhusform, 10 lägenheter i radhusform, 5 minivillor samt 2

studios. Totalt 39 lägenheter. Bostadsarean kommer totalt att uppgå till 4 562 kvm.

Byggnadsår 2022/2023.

Upplåtelse beräknas påbörjas Q4 år 2022/Q1 år 2023. Inflyttning beräknas till Q2 år 2023.

Byggnaderna ligger i sådant samband att en ändamålsenlig samverkan mellan bostadsrätterna
kan ske.

Bostadsrättsföreningen är av karaktären ett äkta bostadsföretag. I det fall verksamheten initialt ej
uppgår till 60% förvärvade bostadsrätter kan föreningen skattemässigt bli ett så kallat oäkta
bostadsföretag.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrättslagen (1991:614) har styrelsen upprättat
följande ekonomiska plan för föreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig på
förhållanden som är kända vid tidpunkten för planens upprättande.

Enligt entreprenadkontrakt som är tecknat genomförs byggnadsprojektet av Stjärnhöken Bygg AB,

organisationsnummer 559279-7004.

Stjärnhöken Holding AB, organisationsnummer 559210-6594, svarar efter "Avstämningsdagen"
(den dag då Byggnaden färdigställts och godkänd slutbesiktning skett och Bostadsrättsföreningen
löst sin långsiktiga finansiering (den bankfinansiering som framgår av ekonomisk plan)) för de

kapital- och driftkostnader som belöper på lägenheter som ej upplåts med bostadsrätt. Dennas
skyldighet gäller intill upplåtelse sker. Bostäder som inte upplåtits med bostadsrätt sex månader

efter Avstämningsdagen skall Stjärnhöken Holding AB förvärva.

Bostadsrättsföreningen Skogsljuset har förvärvat aktierna i Skogsljuset Abrodd 16 AB,
organisationsnummer 559272-9361. Bolaget ägde fastigheterna och hade även tecknat ett
entreprenadkontrakt för byggnation av bostadsrätter på fastigheten. Efter förvärvet av aktierna
överläts fastigheten till bostadsrättsföreningen. I samband med bostadsrättsföreningens tillträde av
fastigheten gick bostadsrättsföreningen in som beställare i entreprenadkontraktet via ett partsbyte.
Fastigheten överläts via en så kallad underprisöverlåtelse. Detta medför en latent skatteskuld i
bostadsrättsföreningen som endast utlöses om föreningen avyttrar fastigheten. Bokföringsmässigt
värderas därför skatten till 0 kr. Den idag bedömda latenta skatten uppskattas till 10 381 693 kr.

Säkerhet för föreningens skyldighet att återbetala insatser lämnas i form av insatsgarantiförsäkring
utställd av Gar-Bo Försäkring AB, organisationsnummer 516401-6668.

Räntefond har skapats för att täcka det högre ränteläget vid den ekonomiska planens upprättande.
Räntefonden beräknas täcka de 3 första åren.
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2 BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

2.1 Fastighetens beteckning och areal m.m.

Fastighetsbeteckningar:

Adresser:

Kommun

Fastigheternas areal:

Bostadsarea:

Byggnadsår:

Byggnadens utformning:

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

Abroddsvägen 2, 5, 16B-E samt Bågvägen 6, 8

132 37 Saltsjö-Boo.

Nacka.

12 385 m².

4 562 m² BOA, uppmätt på ritning.

2022/2023.

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

Antal lägenheter: 39 bostadslägenheter.

Bostadsrättsform: Äkta bostadsrättsförening.

Parkeringsplatser: 39 parkeringsplatser

Bygglov: Beviljat.

Detaljplan: Se bifogat fastighetsutdrag.

Gemensamhetsanläggning: Se bifogat fastighetsutdrag.

Samfällighetsförening: Se bifogat fastighetsutdrag.

Servitut: Se bifogat fastighetsutdrag.

Upplåtelse, beräknad tidpunkt: Q4 år 2022/Q1 år 2023.

Inflyttning, beräknad tidpunkt: Q2 år 2023.

2.2 Gemensamma anordningar och utrymmen

Yttertak:

Fasad:

Entrédörrar:

Fönster/Fönsterdörrar:

Uteplats:

Förråd:

Papptak.

Lockläktspanel.

Grå med glas.

Trä-aluminium, 2+1 glas isolerruta.

Trätrall och betongplattor.

Enligt ritning

En biluppställningsplats per bostad.

Vattenburen värme. Radiatorer. Frånluftsvärmepump invändigt.

Parkering:

Uppvärmningssystem:

Ventilation: FX/FTX-system.
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Inredning i bostäder

Rum Golv Väggar Tak Övrigt
Hall Parkett Målade Målade

Vardagsrum Parkett Målade Målade

Sovrum Parkett Målade Målade

Kök Parkett Målade Målade

Badrum Klinker Kakel Målade

Ballingslöv stommar och luckor,
handtag naturläder, inga handtag på
överskåp. Enkelho, blandare.
Integrerad kyl/frys och diskmaskin, ej
integrerat i minivilla/studio. Rostfri
fläktkåpa, Mikrovågsugn inbyggd i
skåp. Spis och ugn. Stänkskydd.
Tvättställ/kommod, spegel, blandare.
Toalettstol, duschhörna,

* Avser standardutbud, möjlighet till tillval.
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2.3 Underhållsbehov samt kostnader för detta

Byggnaden är helt ny och något underhållsbe
hov bör därför inte föreligga inom överskådlig framtid.

För framtida behov görs årligen en avsättning till underhållsfonden med 30 kr/kvm, se avsnitt 7.1

nedan.

2.4 Försäkring

Fastigheten kommer att vara fullvärdeförsäkrad inklusive styrelseansvarsförsäkring.

2.5 Taxeringsvärde

Genom beräkning av taxeringsvärdet enligt reglerna för den allmänna fastighetstaxeringen ar

2021-2023, har taxeringsvärdet uppskattats till 101 882 000 kr varav bostäder 73 235 000 kr. Vid
beråkningen av taxeringsvärdet antas fastigheten få typkod 220. Eftersom byggnaderna ar

nyproducerade, kommer bostadsdelen enligt gällande regelverk att vara befriad från kommunal

fastighetsavgift i 15 år. År 16 kommer fastighetsavgift att erläggas, se Prognos och

känslighetsanalys nedan.

Typkod: 220

Taxeringsvärde byggnad

Taxeringsvärde mark
Summa

Bostäder

73 235 000 kr

28 647 000 kr

101 882 000 kr

101 882 000 kr

3 BERÄKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FÖR FASTIGHETEN

Totalt taxeringsvärde

Fastighetsförvärvet skedde genom att föreningen förvärvade aktierna i Skogsljuset Abrodd 16 AB,

559272-9361. Bolaget ägde då en fastighet. Bostadsrättsföreningen förvärvade sedan fastigheten

genom en interntransaktion från bolaget. Lägenheterna upplåts med bostadsrätt och fastigheten
utnyttjas som säkerhet för föreningens lån. Bolaget kommer därefter att likvideras. För det fall

bostadsrättsföreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det övertagna skattemässiga

värdet att ligga till grund för beräkning av skattepliktig vinst.

Köpeskilling mark, entreprenadkostnader* och aktier

Kassa (120 000 kr) och räntefond (2 191 194 kr)**

Summa att finansiera

Entreprenadform: Total entreprenad

278 377 806 kr

2 311 194 kr

280 689 000 kr

Räntefond har skapats för att täcka det högre ränteläget vid den ekonomiska planens

upprättande. Räntefonden beräknas täcka de 3 första åren. År 4 gäller räntan efter erhållen

bankoffert.

4 KOSTNADER FÖR NÖDVÄNDIGT UNDERHÅLL OCH EVENTUELLA

BYGGNADSARBETEN

Bostadsrättshavarna svarar själva för det invändiga underhållet av lägenheterna. Större

renoveringar som kan behöva utföras på längre sikt kan komma att lånefinansieras vilket då

medför en höjning av årsavgiften.
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5
KOSTNADER FÖR ANDRA ÁTGÄRDER AV BETYDLESE

Några kostnader för andra åtgärder av betydelse är inte kända.

6 FINANSIERINGSPLAN

Föreningens lån*
Medlemmars insatser vid förvärv
Summa

Säkerhet för lånen utgörs av pantbrev

6.1 Föreningens amorteringsplan samt övriga finansieringsposter

Lånet amorteras enligt bankoffert med 1% årligen.

58 824 000 kr

221 865 000 kr
280 689 000 kr

7 LÖPANDE KOSTNADER OCH INTÄKTER – LIKVIDITETSBUDGET

Bostadsrättsföreningen beräknar att i redovisningen göra avskrivningar på fastighetensuppskattade bokförda byggnadsvärde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersomkostnaden för respektive komponent inte är känd vid planens upprättande beräknas avskrivningeni prognosen till 1 % av byggnadens värde. Föreningen avser inte att ta ut årsavgifter för att täckaavskrivningar.

7.1 Kapitalkostnader, driftkostnader och övriga kostnader

Kapitalkostnad
Räntekostnad, 4,25%
Räntefond, år 1*
Amortering, 1,0%
Planenlig avskrivning **

Driftkostnader ***

Administration

Försäkring
Tillsyn och skötsel

2 500 020 kr

588 240 kr

-1 088 244 kr

1 163 914 kr

58 764 kr

109 488 kr

300 000 kr
Kommunal fastighetsavgift ****
Avsättning underhåll (30 kr/kvm) *****
Summa kostnader

468 252 kr

0 kr

136 860 kr

2 605 128 kr

Räntefond har skapats för att täcka det högre ränteläget vid den ekonomiska planens
upprättande. Räntefonden beräknas täcka 3 år. År 4 gäller räntan efter erhållen bankoffert.Då avskrivningar är en bokföringsteknisk kostnad är den inte medräknad
*** Driftkostnaderna är uppskattade och jämförbara med liknande projekt
**** Befrielse från kommunal fastighetsavgift i 15 år  enligt gällande regelverk**** Enligt föreningens stadgar § 8 ska avsättningar göras med ett belopp motsvarande minst30 kr per kvadratmeter bostadsarea och lokalarea.

7.2 Föreningens intäkter; årsavgifter och övriga intäkter
Arsavgifter medlemmar
Summa intäkter 2 605 128 kr

2 605 128 kr
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8 ANDELSTAL, INSATSER, ÅRSAVGIFTER

Avgift
Lgh.

Nr Lgh typ Area kvт Andelstal % Insats, kr Ärsavgift, kr kr/mån

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 2,8802% 6 400 000 75 082 6 257

4 Parhus 135,0 2,8802%28802% 6 400 000 75 082 6 257

5 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 000 75 082 6 257

75.082

6 Parhus 135,0 2,8802% 6 600 0oo
6 257

7 Studio 26,0 0,9606% 2 295 000 25 040 2 0872087

8 Minivilla 42,0 1,2396% 2 595 000 32 314 2 693

9 Minivilla 42,0 1,2396%
595.00d

2 595 000 32 314 2 693

10 Parhus 135,0 2,8802% 6 500 000 75 082 6 257

2 8802%

11 Parhus 135,0 2,8802% 6 500 000 75 082 6 257

12 Minivilla 42,0 1,2396% 2 595 000 32 314 2 693

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%
2396% 2 295295 000 32 314 2 693

16 Parhus 135,0 2,8802% 9600 000 75 082 6 257

75 082

17 Parhus 135,0 2,8802%

000 0069

75 082 6 257

18 Minivilla 42,0 1,2396% 2 595 000 32 314 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

1350
21 Parhus 135,0 2,8802% 6400 000 75 082 6 257

22 Parhus 115,0 2,5136%5136% 65 525 5 460

23 Parhus 115,0 2,5136% 5 800 000 65 525 5 460

24 Parhus 115,0 2,5136% 6000 000 65 525 5 460

25 Parhus 115,0
1150 2,5136% 5800 000 65 525 5 460

26 Parhus 115,0 2,5136%2 5136% 6 000 000 65 525 5 460

27 Parhus 115,0 2,5136% 5 800 000 65 525 5460

28 Parhus 115,0 2,5136% 6 000 000 65 525 5 460

29 Parhus 115,0 2,5136% 5 800 000 65 525 5 460460

30 Radhus 170,0 3,5420% 6 900 000 92 334 7695

31 RadhusBadbus 135,0 2,8802% 6 200 000 75 082 6 257

32 Radhus 135,0135.0 2,8802% 6 200 000 75 082
75 080 6 257

9037

33 Radhus 170,0
3.54203,5420% 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 3,5420% 7 300 000 92 334 7 695

4 562,0 100,0% 221 865 000 2 605 128 217 235

Kostnaden för uppvärmning, vatten, lägenhetens hushållsel, TV/bredband och hemförsäkring

ingår ej i årsavgift ovan.

Uppvärmning och hushållsel, beräknat på 134 kr/kWh/kvm, uppskattad normalförbrukning

(1 kWh kostar ca 1,50 kr).

Priser för el varierar över tid och bindningstider. Är elkostnaden väsentligt dyrare/billigare vid

färdigställande av fastigheten kan priset per kWh bli annorlunda.
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Vatten ca 3 800 kr/år.
Hushållsel ca 5 000-6 000 kWh/år.
TV/bredband ca 500 kr/mån
Hemförsäkring ca 500 kr/mån

Ovanstående siffror är uppskattade, beroende på villkor, eventuella rabatter, hushållsstorlek.

8.1 Nyckeltal

Anskaffningskostnad

Föreningslån

61 528 kr/m²

12 894 kr/m²

Insats 48 633 kr/m²

Driftkostnad 103 kr/m²

Årsavgift 571 kr/m²

Amortering 129 kr/m²

Avskrivning 255 kr/m²

Avsättning underhåll 30 kr/m²

Kassaflöde 30 kr/m²2
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