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Allménna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Valsjéskogen i Akersberga, org.nr 769639-1304, som registrerats hos
Bolagsverket den 14 oktober 2020 har till Zndamal att frimja mediemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostéder at medlemmarna till nyttjande utan
begransning i tiden. Upplatelsen kan dven avse mark. Medlems ratt i féreningen pé grund av
sadan upplatelse kallas bostadsrétt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsratts-

havare.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan bostadsréatterna

kan ske.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap.1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styreisen upp-

rattat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig pa

forhallanden som &r kénda vid tidpunkten fér planens uppréttande. Anskaffningskostnaden ar
beraknad men garanterad och den slutliga anskaffningskostnaden kommer att faststéllas pa en

extra foreningsstdmma.

Bostadsrattsféreningens styrelse har uppréttat féljande ekonomiska plan fér att kunna teckna

uppléatelseavtal.

1. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

1.1 Fastigheternas beteckning och areal m.m.

Beteckning: Berga 6:685, 6:686, 6:687, 6:688, 6:689, 6:690 6.691, 6:692
Kommun: Osteraker
Adress: Akerhielms vig 59 — 71 samt Duvklinten 2, 184 64

Akersberga (samtliga har nr A — B, se nedan)

Upplatelseform, fastighet:  Aganderatt

Bostadsrattsform: Beraknad som #kia Bostadsrattsforening

Markareal: 6 588 kvm kvm (totalt). Férdelning enligt féljande:
Fastighetsbeieckning Markareal Adress
6:685 767  Akerhielms V&g 59 A-B
5:686 806  Akerhielms Vig 61 A-B
6:687 846  Akerhielms Véag 63 A-B
6:688 751  Akerhlelms Vig 65 A-B
6:689 752  Akerhieims V&g 67 A-B
6:690 777  Akerhielms Vg 69 A-B
6:691 828  Akerhielms Vag 71 A-B
6:692 1061 Duvkiinten 2 A-B

Byggnadsplan: Valsjtskogen etapp 1 (akt 0117-P15/4, 0117 476)
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Bygglov: Har erhéllits § B 2021-001519 for fastigheterna 6-685 till
6:691 och § B 2021-001307 for fastigheten 6:692. (Minivillan
ingér inte i detta).

Startbesked: 2022-03-17 (§ SA 2022-000432) for fastigheterna 6-685 till
6:691 och (§ B 2021-001307) for fastigheten 6:692.
{Minivillan ingar inte | detta)

Gemensamhetsanlaggning: Saknas

Samfallighetsférening: Saknas

Servitut: Saknas

1.2 Byggnadernas typ, anvindningssétt och kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal l&genheter: 17 stycken

Byggnad: 8 parhusbyggnader samt 1 minivilla

Byggnadsér: 2021-2022

Gemensamma anordningar

Vatten och aviopp: Kommunalt vatten och aviopp.

El: Separata elmétare fér varje ldgenhet. Parhus 25 A och
minivilla 20 A

Uppvarmningssystem: Stirre hus: vattenburen golvvérme pé entréplan, vattenburna

radiatorer pa dvre plan och vind samt franiuftspump
Mindre hus: elradiatorer, varmvattenberedare
Varje ldgenhet svarar fér egna el- och uppvérmn.kostnader.

Ventilation: Mekanisk franluft via varmepump/vaxlare

Tvéttstuga: Starre hus: Tvattmaskin och torktumiare
Mindre hus: Kombimaskin tvatt/torkmaskin

Parkering: | anstutning till respektive hus

Tv, dator, telefon: Fiber (6ppen fiber via Telia)

Breviador. | ansltutning till respektive hus

Sopkar, utomhus: | anslutning till respektive hus

Kortfattad byggnadsbeskrivning parhusbyggnader

Grund: Platta pa mark, paining pa vissa hus
Stomme: Tra

Fasad: Staende trépanel

Antal vaningar: Tre vaningsplan

Yttervégg: Trépanel, staende

Bjalklag: Betongbjélklag p& mark och mellanbjaiklag av trd
Yitertak: Slita betongpannor, morkgra
Fénstertyp: 3-glasfonster

Kortfattad byggnadsbeskrivning minivilla (50 kvm

Grund: Platta pa mark

Stomme: Tré och betong
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1.3

Antal vaningar:
Yttervagg:
Bjalklag:

Yitertak:
Fonstertyp:

Tvéa véaningsplan, varav ett i suterrdng

Staende trapanel

Takbjalklag: trékasetter. Mellanbjélklag: prefabricerade RD-
plattor (betongelement)

Takpapp, morkgra

3-glasfonster

Lagenheternas antal och typ med kortfattad lagenhetsbeskrivning

17 stycken bostadslédgenheter med kék och vatrum (se avsnitt 8).

Bostadsarea:

16 lagenheter & 156 m?
1 lagenhet & 50 m?

2496 m?
50 m?
2 546 m?

Kortfattad lagenhetsbeskrivning:

Parhus, 156 kvm (tre plan)

Véggar, golv och tak:

Nedre plan
Hall/lentré:

Badrum:

Kék/vardagsrum:

Traaltan:

Ovre plan
Sovrum, 3 st:

Allrum;
Badrum:
Vindsplan
Foérrad:
Sovrum, 2 st:

Ovre hall:

Ljusa véggar och tak, klinkergolv i badrum samt tilival i entre.
Parkettgolv | dvrig iagenhet.

Garderob, Trappa till &vre plan

Kommod med handfat, spegel med belysning, wc, duschvagg
av glas. Kaklade vaggar. Tvéttmaskin och torktumlare.
Varmepump. Stadskap

Oppen planiésning, Kéksskap, induktionshéll, diskho, ugn med
varmluft, flakt, kyl, frys, mikrovagsugn, diskmaskin.

Utgang fran vardagsrum.

Antal garderober varierar beroende pa rumsstorlek.

Trappa till nedre vaningen

Kemmod med tva handfat, spegelskap med belysningsarmatur
wc, duschvégg av glas och badkar. Kaklade véggar.

Oinredd

Antal garderober varierar beroende p4 rumsstorlek.

Trappa till nedre vaningarna.
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1.4

1.5

1.6

1.7

Minivilla (50 kvm, souterrédng)

Véggar, golv och tak: Ljusa vggar och tak, klinkergolv | badrum samt tillval | entrén.
Parkettgolv i vrig l1agenhet.

Entréplan

Halllentré: Direkt till vardagsrum. Garderob och férrad under trappan.

Vardagsrum/kok: Oppen planlésning mot kék. Trappa till vre plan.

Koksinredning: Kéksskap, spishall, ugn med varmiuft, fliakt, kylffrys, diskho,
mikrovagsugn, diskmaskin,

Badrum/Wc: Kommod med ho samt spegel med belysning, we, duschvagg
av glas. Kombimaskin. Varmvattenberedare, Malade/kaklade
viggat,

Ovre plan

Sovrum/alirum, 2 st: Garderober

Uteplats: Tratrall

Gemensamma anordningar mm

Fiber kommer finnas anslutet till respektive hus. Bostadsréttshavarna ansvarar sjélva for
abonnemang for telefon/bredband/Tv.

Underhalishehov och ev. ombyggnader samt kostnader for detta.

Byggnaderna &r helt nya och nagot underhalisbehov bdr dérfér inte foreligga inom
dverskadlig framtid, Fér framtida behov gérs &rligen en avséttning till reparationsfonden,
se avsnitt 7.1 nedan.

Forsakringar

Fastigheterna kommer att fullvérdesfirsékras hos Lansférsakringar. Styrelsefdrsakring
kommer att tecknas.

Taxeringsvarde

Genom berékning av taxeringsvardet enligt skatteverkets modell for fastighetstaxeringen
ar 2021 - 2023 har taxeringsvéardet uppskattats till 50.173.000 kronor varav byggnad
34.280.000 kronor och mark 15.893.000 kronor. Vid bergkningen av taxeringsvardet har
fastigheterna taxerats som smahus/parhus med vardear 2022, Eftersom husen &r
nyproducerade, kommer fastigheterna enligt géllande regelverk att vara befriad fran
kommunal fastighetsavgift | femton ar.
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Statlig fastighetsskatt erldggs fram till den tidpunkt dé fastigheterna omtaxeras till
bostadsfastigheter. Omiaxering sker vanligtvis vid det arsskifte som féljer efter det att
fastigheterna sluthesiktats.

TIDPUNKT FOR INFLYTTNING

Inflyttning beraknas ske fran och med kvartal 4, 2022. Bostaderna beréknas att upplatas
med bostadsrétt frAn och med juni 2022. Tidpunkt for upplatelse och inflyttning ar
beroende av byggnad.

BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETERNA

Fastighetsférvarven har skett genom att féreningen, av Bricknova Holding 03 AB,
forvérvat aktierna i det bolag som #gde fastigheterna Osteraker Berga 6:685 — 6:692.
Féreningen har sedan forvérvat fastigheterna genom en interntransaktion fran bolaget.
Légenheterna kommer att upplatas med bostadsrétt och fastigheterna utnytfjas som
s#kerhet for féreningens lan. Bolaget kommer dérefter att likvideras. Forsaljning av
fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsférening ("Bolagsombildning”) har prévats av
Regeringsratten 2006-05-03. Om bostadsréttsféreningen i framtiden avyttrar fastigheterna
kommer det évertagna skattemassiga vérdet att ligga till grund for berékning av
skattepliktig vinst. Den slutliga anskaffningskostnaden kemmer att faststéllas pa en extra
foreningsstdmma.

Kopeskilling mark och aktier* 27 927 295 kr
Entreprenadkostnad ** 80 094 036 kr
Byggherre- och &vriga projektkostnader 12 346 234 kr
Pantbrevskostnad 661 705 kr
Lagfartskostnad 246 000 kr
Summa 121 275 270 kr
Kassa 50.000 kr
Att finansiera 121 325270 kr

* varav det skattemissiga virdet &r 16 400.000 kr
** antreprenadform: totalentreprenadavtal tecknat med Bricknova Entreprenad AB. ABT 06 samt fast pris
géller.

KOSTNADER FOR NODVANDIGT UNDERHALL OCH EVENTUELLA
BYGGNADSARBETEN

Den totala anskaffningskostnaden enligt 3 ovan &r garanterad till 121 325 270 kr, i en
garantiutfistelse fran Bricknova Holding 03 AB, (553259-7768). Bricknova Holding 03 AB
garanterar dven forvérvet av eventuella osélda bostadsrétter.
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Bostadsrattshavarna svarar sjélva for det invandiga underhallet av lagenheterna.
Bostadsrattshavarna ansvarar dven for skotsel och underhall av den uteplats som tillhor
lagenheten (uteplatsen ingar inte | upplatelsen).

Stérre renoveringar som kan behdva utfras pa langre sikt, kan komma att lanefinansieras
vilket d& kan medfdra en hojning av arsavgiften.

5. KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader fér andra atgérder av betydelse &r inte kdnda.

6. FINANSIERINGSPLAN

Berdknade |an, sakerhet for lanen utgérs av pantbrev 33085270 kr
Medlemmarnas insatser vid forvarv 68 342 250 kr
Upplatelseavgifter 19 897 750 kr
Finansiering av anskaffningskostnaden 121 325 270 kr

6.1 Fdreningens amorteringsplan samt dvriga finansieringsposter

Foreningen har erhaliit amorteringsfria lan de forsta 5 aren. Efter de 5 férsta aren
berdknas amortering ske enligt 95-arig serleplan, se prognos bilaga 1.

Foreningen avser att vilja olika bindningstider for foreningslanet. Sasom réntelaget &r for
narvarande kommer den stdrre delen av lanet bindas pa kortare tider, Detta kan dock
Andras om rintenivaerna pa langre bindningstider &ndras.

7. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER

Bostadsréttsféreningen beréknas | redovishingen att gora avskrivningar pa fastigheternas
bokférda byggnadsvérde, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1). Eftersom
kostnaden for respektive komponent inte 8r kéind vid planens uppréttande beréknas
avskrivningen i prognosen till 1 % av byggnadens vérde. Féreningen avser Inte att ta ut
Arsavgifter for att tacka avskrivningar.

Den prognostiserade 4rliga avskrivningen uppgar till 800 940 kr vilket motsvarar 1 % av
byggkostnaden.
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7.1 Kapitalkostnader, driftkostnader och 6vriga kostnader

7.2

Réantekostnad, 2,75 % 909 845 kr
Amortering 0 kr
Driftkostnader’ 304 000 kr

Administration 45,000 kr

Lépande Underhall 17.000 kr

Forsékring 45,000 kr

Vatten 140,000 kr

Sophantering 45,000 kr

Ovrigt 12.000 kr
Kommunal fastighetsavgift? 0 kr
Avsittning till reparationsfond® 101 840 kr
Summa kostnader 1315685 kr

1) uppskattade driftkostnader och jamfdrda med likvérdiga objekt. Nivan pé4 driftkostnademna forutsétter att
medlemmarna tar en aktlv del | féreningens fastighetsskotsel inkiusive eventuell sndréjning.

2) befrielse fran kommunal fastighetsavgift i 15 &r enligt gallande regelverk

3) enligt féreningens stadgar § 47 ska avséttning ske mad minst 0,1% av taxeringsvardet

Foreningens intdkter; arsavgifter, hyror och 6vriga intékter

Arsavgifter 1315 685 kr
Summa Iintdkter 1315685 kr
ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER M.M.
Légen- | Area| Andelstal Insats | Upplatelse- Insats +| Arsavgift| Arsavgift
het nr m? % ke avgift kr} uppl.avg kr krlar kelman
59A/1 156| 6,0606% 4121 250 1 498 750 5620000 79738 6 645
§9B/2 156| 6,0606% 4 121 250 1073750 5 195 000 79738 6 645
61A/3 166| 6,0606% 4121 250 1 573 750 5 695 000 79738 € 645
61B/4 156 6,0606% 4121 250 1 673 750 5695000 79738 6 645
63A/5 1561 6,0606% 4 161 750 1133 2560 5295000 79738 6 645
63B/6 156| 6,0606% 4 161 750 1 233 250 5395000 79738 G 645
65A1T 166} 6,0606% 4 046 250 948 750 4 995 000 79738 6 645
65B/8 158| 6,0606% 4 046 250 948 750 4 995 000 79738 6645
67A/9 166| 6,0606% 4 048 250 948 750 4 995 000 79738 6 645
67 B /10 166 | 6,0606% 4 046 250 948 750 4 995 000 79738 6 645
69 A11 186| 6,0606% 4121 250 15873750 5 695 000 79738 6 645
69B/12 186 6,0606% 4 196 250 1098 750 5295 000 79738 6 645
71A113 156 6,0606% 4 196 250 1 088 750 5 295 000 79738 6645
72B/ 14 156| 6,0606% 4121 250 1173 750 5295 000 79738 6 645
2A/15 166| 6,0606% 4 196 250 1098 750 5 295 000 79738 6 645
2B/16 156 | 6,0806% 4 196 250 1098 750 5 295 000 79738 6 645
2C117 50| 3,0303% 2321250 B73 750 3 195 000 39 869 3322
2 546 100% | 68342250( 19897750 88240000 1315685 109 640
8
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Arsavgift kr/manad &r avrundad till nrmaste heltal. Darfér kan det vara viss differens mellan ars-
avgift per ar och &rsavgift per manad.

Kostnaden for ligenhetens uppvarmning, varmvalten, hushéllsel, tele/kabel-TV/ bredband samt
hemférsikring med bostadsréttstillagg ingér inte | arsavgifter ovan.

Uppskattade dvriga kostnader per ldgenhet utéver vad som Ingar i arsavgiften

Véarmekostnad | Hushélisel | Hemférsékring Kabel-Tv,

Area krfméan kr/man krfman| Bredband ki/mén
156 945 1288 450 300
50 333 790 240 300

Berékning av energianvéndning for de stora husen anges till ca 7 000 kwh vilket motsvarar en
kostnad om ca 11 340 kr. Berdkning: 7 000 kwh (17 + 45 + 100). Varmekostnaden for det lilla
huset ar bersknad till 80 krfkvm/ar. | angiven varmekostnad &r uppvarmning av vatten
inkluderad. | den beraknade kostnaden &r inte nétavgiften inkluderad d4 den Ingér i beréknad
kostnad fér hushallsel.

Kostnaden fér hushallsel &r berdknad och avser dels nétavgift till Eon som &r nitigare dels
forbrukningskostnad till valfri elleverantdr. Natavgiften uppgar i dagsléget till 7 350 kr alt

5 430 kr beroende p4 ampere, de stora husen har 25 A och det lilla 20 A. Hartill kommer
overforingsavgift om 17 refiwh och energiskatt om 45 dre/kwh. Uppgifterna &r hdmtade frén
Eons hemsida. Enligt Berdkning av energianvdndning berdknas de stérre husen forbruka

5 000 kwh for hushallsel. Vi har i var berkning utgatt fran att det mindre huset férbrukar 2 500
kwh. Kostnaden fér elférbrukning varierar beroende pa avtalsform och leverantor. |
berékningen har vi utgétt fran att 1 kwh kostar 1 kr.

5000 x 1 kr + (5 000 *(17+45))/100 + 7 350 = 15 450 kr

2500 x 1 kr + (2 500 *{17+45))/100 + 5 430= 9 480 kr

Hemfarsakring inkl bostadsrattstiliigg &r uppskattad och beroende pé villkor, eventuella rabatter,
hushalisstorlek samt féradkrat belopp.

Kostnaden for bredband/kabel-Tv varierar bland annat baroende pé4 val av leverantdr och avtalsform.
Observera att samtliga anglvna kostnadsbelopp och férbrukningar ar uppskattade och varierar

med hénsyn till bland annat leverantdr, avtalsvillkor och hushéllets férbrukning.

8.1 Nyckeltal

Anskaffningskostnad, per m? 47.634 kr
Insats och upplatelseavgift, per m? 34,658 kr
Belaning, per m? 12.995 kr
Driftkostnad, per m? 119 kr
Arsavgift, per m? 517 kr
Amortering, per m? 0 kr
Avsittning reparationsfond, per m? 40 kr
Avskrivning, per m? 315 kr
Kassafldde, per m? 40 kr
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, Gverlatelseavgift och pantséttningsavgift kan uttagas efter beslut av
styrelsen.

B. Bostadsréttshavarna skall inbetala insats och upplatelseavgift. For bostadsratt i
foreningens fastigheter betalas dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestammer, en av
styrelsen faststalld arsavglft. Arsavgiften avvégs s, att den | forhallande till lagenhetens
andelstal kommer att motsvara vad som beldper pa lagenheten av féreningens kostnader
och avséttning till fonder.

C. Léagenheternas area &r uppmatta pa ritning enligt géllande matregler SS 21054:2020,
varfér vissa mindre forandringar av lagenheternas area kan férekomma. Med mindre
férandringar avses hogst 5 % och fér mindre avvikelser 8n 5 %, sker ingen justering av
andelstal, arsavgifter och insatser.

D. | 8vrigt hdnvisas till foreningens stadgar, av vilka bl a framgar vad som géller vid
féreningens upplésning.

E. Deidenna ekonomiska plan l&mnade uppgifterna angdende fastigheternas utférande,
beraéknade kostnader och intékter m.m., hanfor sig till tidpunkten fér planens
uppréattande kanda kostnader.

F.  Den slutliga kostnaden for féreningens hus kommer att redovisas pa féreningsstémma i
enlighet med bostadsréattslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

G. Bostadsrattshavarna ska utan sérskild erséttning halla bostéderna tillgéngliga under
ordinarle arbetstid fér entreprendrernas utforande av efterarbete, garantiarbete och andra
arbeten.

H. | omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet ar avslutad. Nagon
ratt fér bostadsratishavarna att utkriva erséttning eller nedsattning av arsavgiften pa
grund av olégenheter av pagdende arbeten pé eller omkring féreningens fastigheter
foreligger inte.

Styrelsen anstker harmed om att Bolagsverket registrerar denna ekonomiska plan.
Ort ach datum enligt digital signatur

Bostadsrittsféreningen Valsjdskogen i Akersberga

Ragnar Géransson
Christina Ekman

Douglas Ekman
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for 4ndamél som avses i 3:¢ kap. 2§ bostadsréttslagen, har granskat den
ekonomiska planen for Bostadsrittsféreningen Valsjoskogen i Akersberga med organisationsnummer
769639-1304. Vi avger hiirmed foljande intyg.

Bostadsréttsforeningen omfattar 17 bostdder. Bostdderna &r placerade sa att indamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostidderna. Forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§ bostadsrittslagen &r
ddrmed vppfyllda. Planen innehéller de upplysningar som &r av betydelse for bedémningen av
bostadsréttsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i planen stimmer 6verens med innehallet
i de handlingar som é&r tillgéngliga och i dvrigt med forhéllanden som var kénda for oss vid
granskningen. De berdkningar som #r gjorda i planen &r palitliga och den ekonomiska planen framstér
som héllbar. Vér beddmning avser berdknad/preliminér anskafthingskostnad. Det &r vér beddmning att
bostadsritterna kan upplatas med bostadsriitt med hédnsyn till ortens bostadsmarknad. Négot platsbesok
har inte gjorts i samband med intygsgivningen.

Foreningen har i den ekonomiska planen kalkylerat med att arsavgifterna ska técka lépande kostnader,
réntor, amorteringar och avsétining for framtida underhall. Skulle de 16pande kostnaderna, réntorna
eller amorteringarna fordndras kommer det att paverka foreningens utgifler, Likasa foréindras
foreningens kostnader om man skulle héja avséttingen for framtida underhall. Om avgifterna inte
fullt ut ticker upp beriknade avskrivningar kommer det uppsta bokforingsmissiga underskott. Dessa
underskott paverkar inte foreningens likviditet. D3 foreningen gor avséttningar for framtida underhall
och de boende ansvarar for det inre underhallet, beddmer vi planen som hatlbar.

Efter den genomforda granskningen &r vért generella omddme att planen enligt vér uppfattning &r
tillforlitlig. Vid granskningen har vi tagit del av foljande handlingar:

- Ekonomisk plan fér Brf Valsjoskogen i Akersberga, daterad 2022-06-15.

- Stadgar for Brf Valsjéskogen i Akersberga, registrerade hos Bolagsverket 2020-10-14,
- Registreringsbevis for Brf Valsjoskogen i Akersberga, daterat 2020-10-14.
- Utdrag ur Lantméteriets fastighetsregister, daterade 2022-04-08.

- Bygglov, daterat 2021-06-23 och 2021-07-20

- Startbesked, daterat 2022-03-17.

- Aktiebverlatelseavtal, daterat 2020-12-07.

- Kopebrev, daterat 2020-11-02.

- Transportavtal, daterat 2020-12-67.

- Entreprenadavtal, daterat 2022-03-14.

- Byggteknisk beskrivning, odaterad.

- Offert finansiering, daterad 2022-05-31.

- Komplettering offert finansiering, daterad 2022-06-07.

- Offert forsdkring, daterad 2022-06-10.

- Garanti géllande anskaffningskosinad och osélda bostadsritter, 2022-06-01,
- Berdkning av taxeringsvérden, daterad 2022-04-08.

- Situationsplan och ritningar, daterade 2021-06-17.

- Kostnadskalky! for Bef Valsjoskogen i Akersberga, daterad 2021-06-10.

- Miklarstatistik for Osterikers kommun, daterad 2022-06-09.

Ort och datum enligt digital signering

Fredrik Wirf Daniel Karlsson
Byggnadsingenjor Civilekonom

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfirda intyg angdende ekonomiska planer. Intygsgivarna har
ansvarsforsikring.
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