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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Jagbacken 1, org. nr. 769640-1350, med sate i Nykopings kommun registrerades
hos Bolagsverket 2021-06-24. Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostéder och lokaler till nyttjande utan tidsbegréansning.
Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt p& grund av en sddan upplatelse kallas bostadsratt.

En medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

Bostadsrattsforeningen har for avsikt att pa foreningens fastigheter uppféra totalt 12st parhus med en
total boyta om 1332 m? Upplatelse av bostadsratterna sker med start under mars 2023 och
inflyttningen startar under juni 2023. Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig
samverkan mellan bostadsratterna kan ske. Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad inklusive
styrelseansvarsforsakring.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (akta bostadsratts-
forening).

Gloria Properts AB, org. nr. 559327-1504 har genom en garantiutfastelse garanterat foreningens totala
anskaffningskostnad for fastighet och entreprenad, samt kostnaden for eventuellt osédlda lagenheter.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har foéreningens styrelse upprattat foljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Berdkningen av foreningens arliga driftskostnader och
ovriga berdkningar grundar sig pd de bedomningar som var kanda vid tidpunkten fér den ekonomiska
planens upprattande. Bedomningarna avser forhallandet efter att slutlig finansiering av féreningens
fastighetslan har skett.

Foreningens angivna anskaffningskostnad ar i nulaget preliminar.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Nykoping Berghammars-Ekeby 6:67, 6:68, 6:74, 6:75, 6:76, 6:78
Adress: Jagbacken 7, 9, 14, 18, 20, 22

Kommun: Nykoping

Upplatelseform: Aganderatt

Markareal: 6 643 m?

Lagenhetsarea: 1332 m?

Antal lagenheter: 12 st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2021-2023

Byggnadstyp: Parhus

GA: Fastigheterna ingér inte i ndgon gemensamhetsanlaggning
Servitut: Inga servitut belastar fastigheterna

Detaljplan: For Berghammars-ekeby 6:60 m fl 1992-06-16 Akt 0480-P92/23
Status Projekt: Byggnation pagar



2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD
BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning:
Stomme:
Mellanbjalklag:
Yttervaggar:
Yttertak:
Fonster:

VA:
Uppvarmning:
Ventilation:
Media:
Parkering:
Avfall:

Betongplatta pad mark

Tra

Tra

Trapanel

Betongpannor

Vridfonster av tra, fasta respektive 6ppningsbara
Kommunalt vatten och avlopp
Luftvarmepump med vattenburet system
F-system

Tv, telefoni och data via fiber

Egen parkering vid huset

Eget sopkarl vid huset

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Forvaring:

Kok:

Badrum/wc:

Badrum OP:

Vitmalat tak

Vitmalade vaggar

Vita slata innerdorrar, fabriksmalade

Vita slata, fabriksmalade

3-stavs ekparkett

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Malade slata lyckor, led-stripe belysning under koksskéap.

Bankskiva och stankskydd i komposit.

Induktionshall, kolfilterflakt, inbyggnadsugn, mikrovégsugn. Kyl och frys.
Integrerad diskmaskin. Rostfria vitvaror som standard.

Kakel pa vaggar samt klinkergolv. Spotlights i tak.

Takdusch och duschvaggar i glas. Tvattstalls-kommod, spegel med
belysningsarmatur. Tvattmaskin och torktumlare.

Bankskiva i laminat och vita overskap.

Kakel pa vaggar samt klinkergolv. Spotlights i tak. Takdusch och
duschvaggar av glas. Tvattstalls-kommod, spegel med
belysningsarmatur.

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Byggnaderna éar helt nya och ndgot ombyggnadsbehov bor darfor inte foreligga inom overskadlig
framtid. For framtida renoveringar och ombyggnadsbehov gors en arligen en avsattning till
underhallsfond med 40 kr per kvm, se avsnitt 5.1 nedan.

Bostadsrattshavarna svarar enligt foreningens stadgar for det invandiga underhallet av lagenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse ar inte kdnda.
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2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsakrad och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjalva teckna en hemforsakring med tillhérande bostadsrattstillagg.

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har annu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allmanna
fastighetstaxeringen for ar 2021 - 2023, beraknats till 19 260 000 kr, varav 4 404 000 kr avser mark och
14 856 000 kr avser byggnad.

Berakningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomrade
fastigheten ar beldagen inom. Avvikelser mellan det beraknade taxeringsvardet och Skatteverkets
faststallda taxeringsvarde kan darfor komma att ske. Vid berakning har vi antagit typkod 230.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt géallande regelverk befriad frdn kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Frdn och med ar 16 kommer fastighetsavgift att behdva erlaggas, se narmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.

3. BERAKNAD ANSKAFFNIGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen har forvarvat fastigheterna genom forvarv av samtliga aktier i det bolag som agde
Fastigheterna Berghammars-Ekeby 6:67, 6:68, 6:74, 6:75, 6:76, 6:78. Fastigheterna Overlats sedan till
foreningen genom en interntransaktion frdn bolaget.

Overlételse av fastighet mellan bolag har prévats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
foreningen i framtiden skulle dverlata fastigheterna kommer det skatteméssiga vardet att ligga till
grund for berakning av skattepliktig vinst.

Fastigheterna kommer under och efter byggnationen att utnyttjas som sédkerhet for féreningens lan.

Kopeskilling mark och aktier* 14 878 987
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 33 655 851
Lagfart & Pantbrev 355162
Summa 48 890 000 kr
Dispositionsfond 50 000
Summa 48 940 000 kr

*Varav det skattemassiga vardet ar 6 344 149 kr
**Entreprenadform: Delad entreprenad



4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade fastighetslan* 13 000 000
Medlemmarnas insatser 29 940 000
Upplatelseavgifter 6 000 000
Summa 48 940 000 kr

*Sédkerhet for ldnen utgérs av pantbrev

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna kostnadskalkyl raknat pa en amortering om 0,5 % under ar 1-5, darefter sker
amorteringen enligt en 95-arig serieplan, se narmare i Bilaga 1.

Foreningen raknar i denna kostnadskalkyl med att féreningens Ian far en snittranta om 4,5 %.

5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa
byggnadens anskaffningsvarde. Den éarliga avskrivningen beraknas uppga till ca 1% av byggnadens
anskaffningsvarde, vilket motsvarar ca 336 559 kr per ar. Avskrivningen kommer inte att paverka
foreningens likviditet och anges darfor inte i punkten 5.1 nedan.

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittranta om 4,5 % 585 000
Amortering om 0,5% 65 000
Driftskostnader* 130 048
Administration forvaltning 25 000

Revision 10 000

Forsakring 35000

Lopande underhall 30 000

Ovrigt 30 048

Fastighetsskatt 0
Avsittning underhall (40 kr per kvm)** 53 280
Summa kostnader 833 328 kr

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden for
enstaka poster kan bli hogre eller Iagre an det uppskattade vardet. Driftkostnaderna bygger pé att medlemmarna
ombesorijer all fastighetsskotsel.

** Enligt foreningens stadgar § 47 ska en fond bildas for yttre underhall med minst 0,1 % av taxeringsvardet.



5.2 FORENINGENS INTAKTER

Arsavgifter medlemmar 833 328
Summa intakter 833 328 kr

6. ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift Arsavgift
nr m? % kr kr kr kr kr/mén
1 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
2 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
3 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
4 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
5 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
6 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
7 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
8 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
9 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
10 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
11 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
12 111 8,3333% 2 495 000 500 000 2 995 000 69 444 5787
12 1332 100,00% 29 940 000 6 000 000 35940 000 833 328 69 444

Kostnaden for varme, hushéllsel, VA, bredband/tv, sophdamtning och hemférsdkring ingdr inte i
arsavgiften ovan.

Uppskattad varmekostnad ar 85 kr/kvm
Uppskattad elkostnad 60 kr/kvm

Uppskattad hemforsakringskostnad 42 kr/kvm
Uppskattad vatten och avloppskostnad 210 kr/méan
Uppskattad bredbandskostnad 30kr/kvm
Uppskattad sophamtningskostnad 30kr/kvm

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m? 26 982 kr
Driftkostnad i snitt per m? 98 kr
Arsavgift i snitt per m?/ar 626 kr
Anskaffningskostnad per m? 36 704 kr
Foreningslan per m? 9760 kr
Avsattning underhéllsfond per m? 40 kr
Avskrivningar per m? 253 kr
Kassaflode per m? 40 kr



7. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsréatt ska erlédgga en insats och arsavgift enligt foregdende
sammanstéllning. Styrelsen beslutar om och faststéller drsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstimman. Arsavgiften avvigs s& att den i forhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av foreningens utgifter och avsattning till fonder som
beloper pa lagenheten.

C. Lé&genhetens area ar uppmatt pa ritning enligt gallande métregler SS 21054:2009. Mindre
forandringar av arean kan dock forekomma. Mindre forandringar i utformning inklusive takhojd
samt avvikelser géllande lagenhetsarean om +/- 5 % kostnadsregleras inte.

D. Bostadsrattshavare ska pa egen bekostnad enligt foreningens stadgar halla lagenheten inre i gott
skick. Det galler daven mark som ingar i upplatelsen samt i forekommande fall forrad, uteplats,
terrass, balkong och altan.

E. Sedan lagenhet fardigstallts och 6verlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lagenheten tillgéanglig
under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren. Inflyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet
ar fardigstalld. Bostadsrattshavaren har inte réatt till ersattning eller nedséttning av arsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pa grund av ovanstédende arbeten.

Nykoping

Bostadsrattsforeningen Jagbacken 1

Peter Haddad Leyla Jakob

Emanuel Sauma



BILAGA 1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Réntor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Amorteringar/Avsdttningar
Avsattning underhall
Amortering

Erfoderlig arsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar

Bokfort resultat

Nodvéndig niva pa arsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for I6pande drift
Amorteringar

Summa kassafléde
Ackumulerat kassaflode

Prognosforutsattningar
Rédnteantagande
Inflationsantagande
Hyreshojning
Taxeringsvadrde
Foéreningslan

585 000
336 559

130048

53280
65 000

833328

626

- 218 279

833328

833328

- 1051607
336 559

118 280

- 65 000
53280

53280

4,50%
2,0%
2,0%

19 260 000
13 000 000

582 075
336 559

132 649

54 346
65 000

834070

626

- 217 213

834070

834070

- 1051282
336 559

119 346

- 65 000
54 346

107 626

4,50%

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning

19 645 200
12 935 000

579 150
336 559

135302

55433
65 000

834 884

627

- 216 126

834 884

834 884

- 1051010
336 559
120433

- 65 000
55433

163 058

4,50%

20038 104
12 870 000

4 5

576 225 573 300
336 559 336 559
138 008 140 768
56 541 57672
65 000 65 000
835774 836 740
627 628
- 215017 - 213 887
835774 836 740
835774 836 740
- 1050791 - 1050627
336 559 336 559
121541 122 672
- 65 000 - 65 000
56 541 57672
219 599 277271

4,50% 4,50%

20438 866
12 805 000

20847 643
12 740 000

569 805
336 559

143 584

58 825
77 661

849 875

638

200072

849 875

849 875
1049 947
336 559
136 487
77 661
58 825
336 097

4,50%

21 264 596
12 662 339

Fastigheten férvédrvas under I6pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1 -31/12.

Féreningen gor i prognosen linjar avskrivning med 336 559 kr. Féreningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsattning till underhallsfond.

566 262
336 559

146 455

60002
78747

851 466

639

197 809

851 466

851 466
1049 275
336 559
138 749
78747
60 002
396 099

4,50%

21 689 888
12 583 592

562 668
336 559

149 384

61202
79 848

853103

640

195 508

853103

853103
1048 611
336 559
141050
79 848
61202
457 301

4,50%

22123 686
12 503 743

559 025
336 559

152 372

62 426
80965

854 788

642

193 167

854 788

854 788
1047 955
336 559
143 391
80965
62 426
519727

4,50%

22 566 160
12422778

10

555331
336559

155419

63 675
82097

856 522

643

190 787

856 522

856 522
1047 309
336 559
145772
82097
63 675
583 401

4,50%

23017 483
12 340 681

11

551 585
336 559

158 528

64 948
83246

858 306

644

188 365

858 306

858 306
1046 671
336 559
148 194
83246
64 948
648 349

4,50%

23477 833
12 257 435

16

532 054
336 559

175 027

143 319

71708
89232

1011340

759

264 851

1011340

1011340
1186 959
336 559
160939
89232
71708
993 101

4,50%

25921424
11823 415



KANSLIGHETSANALYS

AR

Dagens inflationsniva och dagens ranteniva
arsavgift enligt

ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

Dagens inflationsniva och
1. Dagens ranteniva +1%
2. Dagens ranteniva +2%

1. Dagens ranteniva - 1%
2. Dagens ranteniva - 2%

Dagens ranteniva och

1. Dagens inflationsniva +1%
2. Dagens inflationsniva +2%
3. Dagens inflationsniva +3%

1. Dagens inflationsniva -1%
2. Dagens inflationsniva -2%

626

626
626

626
626

626
626
626

626
626

626

723
820

529
432

628
629
630

625
623

627

723
820

530
434

630
632
635

624
621

627

724
820

531
435

632
636
641

623
619

628

724
819

533
437

634
640
646

622
617

638

733
828

543
448

646
654
662

631
624

639

734
828

545
450

649
658
669

630
622

640

734
828

547
453

652
663
676

630
620

642

735
828

548
455

655
669
684

630
618

643

736
828

550
458

658
674
692

629
616

644

736
828

552
460

662
680
701

629
614

759

848
937

670
582

805
858
919

719
684



Signaturcertifikat

Dokumentnamn:

Ekonomisk plan Brf Jagbacken 1

Unikt dokument-id:
c1b9646e-9365-4b76-9ee5-8bc1522cb2b3

Dokumentets fingeravtryck:
€73600e550121ef2478ec8e9c304556ecf008dd908f040d20a7217e429acd01190fb 1b4f3d9c9d462eelca
dadad3ec70da2f0d9256054ce35cd 7f2b0213d 0033

Undertecknare

‘ E m a n u eI Sa u m a Betrodd tidsstampel:

2023-03-21 14:29:39 UTC

E-post: emanuel-71@hotmail.com

Enhet: Mobile Safari 16.3 oniOS 16.3.1 Apple iPhone
(smartphone)

IP nummer: 176.69.220.80

IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

‘ P ete r H a d d a d Betrodd tidsstampel:

2023-03-21 14:53:50 UTC

E-post: peter.haddad1@hotmail.com

Enhet: Mobile Safari 16.3 oniOS 16.3.1 Apple iPhone
(smartphone)

IP nummer: 87.96.245.99

IP Plats: Tullinge, Stockholm County, Sweden

‘ Leyla J a kO b Betrodd tidsstampel:

2023-03-28 16:04:11 UTC

E-post: leylosh0104@hotmail.com

Enhet: Samsung Browser 20.0 on Android 13 Samsung
SM-S901B (smartphone)

IP nummer: 185.228.121.150

Detta dokument slutférdes av alla parter:

2023-03-28 16:04:11 UTC

0 GetAccept

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Certifikatet tilhandahaller alla signaturer och aktivitetsdata kopplat till detta dokument.



Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for &ndamél som avses 1 3:e kap. 2§ bostadsrittslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Jagbacken 1 med organisationsnummer 769640-1350.
Vi avger harmed f6ljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 12 bostider. Bostéderna dr placerade sa att indamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostéderna. Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsréttslagen &r
dérmed uppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som dr av betydelse for bedomningen av
bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer verens med innehallet
i de handlingar som ér tillgdngliga och i 6vrigt med forhallanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berdkningar som &r gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstar
som hallbar. Var bedomning avser berdknad/prelimindr anskaffningskostnad. Det dr var bedomning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsritt med hidnsyn till ortens bostadsmarknad. Nagot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska tdcka I6pande kostnader,
rantor, amorteringar och avséttning for framtida underhall. Skulle de I6pande kostnaderna, rantorna
eller amorteringarna forandras kommer det att paverka foreningens utgifter. Likasa forandras
foreningens kostnader om man skulle hdja avsittningen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut tacker upp berdknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsméssiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da foreningen gor avsittningar for framtida underhéall
och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedémer vi planen som héllbar.

Efter den genomforda granskningen &r vart generella omdome att planen enligt var uppfattning ar
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan for Brf Jagbacken 1, daterad 2023-03-28.

- Stadgar for Brf Jagbacken 1, registrerade hos Bolagsverket 2021-06-24.

- Registreringsbevis for Brf Jagbacken 1, daterat 2022-03-25.

- FDS-utdrag for Nykoping Bergshammars-Ekeby 6:67-6:68, 6:74-6:76 & 6:78, daterade 2022-11-27.
- Startbesked, olika dateringar.

- Aktiedverlatelseavtal, daterat 2021-12-28.

- Garanti géllande anskaffningskostnad och osélda bostadsrétter, odaterad.

- Berdkning av taxeringsvirden, odaterad.

- Offert finansiering, daterad 2023-02-27.

- Entreprenadavtal, daterat 2022-01-07.

- Entreprenadavtal gillande inomhusarbeten, daterat 2022-05-01.

- Offert VVS-arbeten, daterad 2022-04-15.

- Avtal géllande husmaterial samt beskrivning av husen, odaterat.

- Ritningar och situationsplan, daterade 2021-02-12.

- Miklarstatistik for Nykopings kommun, daterad 2023-04-06.
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Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfarda intyg angéende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsakring.
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