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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Vikingshill Herrgardar (nedan kallad Féreningen) som ansokt om registrering
och registrerats hos Bolagsverket 2020-09-23 och har till indamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta bostéder fér boende samt lokaler 4t
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegréinsning. Upplételsen far 4ven omfatta mark som ligger i
anslutning till Féreningens hus, om marken anviinds som komplement till bostadsligenhet eller lokal.
Bostadsrittsforeningens org. nummer ér 769639-0488.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ Bostadsrittslagen har styrelsen upprittat foljande
ekonomiska plan for Foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende Fastighets forvirv avser
den slutliga forvirvskostnaden. Berdkningen av Féreningens arliga kapitalkostnader och
driftskostnader etc. grundar sig pa, vid planens upprittande, kiinda forhallanden.

Fastigheten Nacka Velamsund 1:167 (kallad Fastigheten) dgs av Rorsundskullen Fastighets AB, med
org. nummer 559048-8069 (kallat Bolaget). Féreningen har forvirvat Bolaget innehallande Fastigheten
av sdljaren Vimpelkullen Holding AB, org. nummer 559004-5067 (kallad Séljaren). Darefter har
Fastigheten sélts vidare frén Bolaget till Féreningen for skatteméssigt virde. Overltelsen sker med
stdd av 23 kap inkomstskattelagen (underpriséverlatelse) och villkoren bedéms vara uppfyllda for att
undvika uttagsbeskattning. Bolaget avses direfter likvideras pa Siljarens bekostnad.

Bolaget har ingitt ett totalentreprenadavtal for nybyggnation pa Fastigheten med Precisa Bygg i
Stockholm AB, org. nummer 559047-6627. Garantier erhalls enligt ABT 06. Byggnadsarbeten 4r
péborjade under andra kvartalet 2017.

Tre stycken flerbostadshus uppfores i tva vaningsplan med 12 ldgenheter om bostadsarea om totalt
1 392 kvm samt tillhérande bilparkering om 300 kvm i garage. Bygglov for nybyggnation erhélls per
2016-06-29.

Foreningen har tréffat forhandsavtal pa grundval av tidigare upprittad kostnadskalkyl.

Upplatelse sker efter att den slutliga kostnaden redovisats pa foreningsstimma samt att en ekonomisk
plan registrerats av Bolagsverket, vilket berdknas ske under maj 2021. Inflyttning sker etappvis under
perioden maj-augusti 2021.

Fastigheten kommer att vara fullvirdesforsidkrad da den tas i ansprak.

Som underlag for ekonomisk plan har anviénts befintliga handlingar frin bostadsrittsforeningen,
arkitekter och fran myndigheter. Planen 4r upprittad i maj 2021.




EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR

Ekonomisk plan dr upprittad med forutsittningen att Bostadsrttsfreningen Vikingshill Herrgérdar &r
att betrakta som en #kta bostadsrittsforening. Berdkningsgrund i planen avser kalenderédr 2021.

Nyproduktion av 12 stycken ligenheter uppdelade pd 3 bostadsbyggnader. Byggnaderna ligger intill
varandra varvid bostadsriitterna kan samverka pa dndamalsenligt sitt. Byggnaderna #r likvérdiga
varandra betriffande skick och utforande.

Féreningens forvirvs- och entreprenadkostnader uppgdr totalt till 115 040 000 kr inklusive kassa.
Redovisade kostnader for forvirv och entreprenad, enligt pkt C, avser slutliga kostnader.
Entreprenadernas kontraktssummor uppgar till 64 774 050 kr inklusive moms for byggnaden inklusive
garage. :

Uppskattat taxeringsvirde (2021) enligt Skatteverkets berdkningsmodell ar 35 443 000 kr, varav
byggnad 25 443 000 kr och mark 10 000 000 kr efter genomford nyproduktion. Kommunal avgift for
nybyggda bostider utgér ej de forsta femton dren. Omtaxering beriknas ske 2021.

Byggnaderna 4r nyproducerade och nigot renoveringsbehov bér inte foreligga inom de narmaste fem
aren. Enligt stadgar avsitts for underhall ett belopp arligen enligt kommande underhélisplan. I
inneliggande kostnadskalky! viljer styrelsen att avsitta 0,1 % av fastighetens berdknade
taxeringsvirde, vilket motsvarar 25 kr/kvm.

Bostadsrittsforeningen redovisar enligt god redovisningssed. Féreningen skall enligt BFNAR 2016:10
(K2), arsredovisning i mindre foretag, gora avskrivningar pi byggnaden vilket paverkar foreningens
bokforingsméssiga resultat, men inte dess likviditet. Féreningen avser tillimpa linjér avskrivning i sin
redovisning. Avskrivningar pd byggnaden paverkar foreningens bokforingsméssiga resultat, men inte
dess likviditet. Underlag for avskrivning 4r 82 562 820 kr vid kalkylens uppréttande. Underlaget for
avskrivning beriknas till ca 71,8 % av k&peskillingen, motsvarande taxeringsvarde for byggnad i
forhallande till totalt uppskattat taxeringsvérde.

Totalt skattemissigt virde for Fastigheten berdknas uppga till 32 700 014 kr vid forvérvet, fordelat pa
32 700 014 kr for mark och 0 kr for byggnad. For det fall Foreningen i framtiden viljer att avyttra
Fastigheten kommer det skattemassiga vérdet tillsammans med Féreningens slutliga
entreprenadkostnader for byggnationen ligga till grund for berékning av skattepliktig vinst.

Driftskostnaderna grundas pé kinda forhallanden och fakta samt erfarenhetstal med hénsyn till vad
som ir normalt f5r hustypen. Driftskostnader som bostadsréttshavaren skall svara for och som inte
ingar i arsavgiften dr: uppvirmning, hushillsel, v/a samt varmvatten m.m. Dessa kostnader debiteras
medlemmarna enligt egen forbrukning separat utéver manadsavgiften, och berdknas enligt schablon till
150 kr/kvm/r. Obligatorisk avgift for garageplats tillkommer pd 500 kr/mén/ldgenhet. Kostnader for
snorojning pa Féreningens egen fastighet samt eventuell gemensam stédning tillkommer i man av
behov. Fastigheten ingdr i en végforening dér en drsavgift debiteras om 490 kr/ar, vilket &r inkluderat i
Foreningens avgifter.

I samband med Féreningens tilltriide till Fastigheten avses nya hypotekslén upptas enligt
finansieringsplanen, avsnitt D. Valda l6ptider och uppdelning i olika ldnedelar kan av styrelsen komma
att indras om forutsittningarna anses mer fordelaktiga. Banken har erbjudit amorteringsfrihet pd
Féreningens 1&n, men i denna kostnadskalkyl sker amorteringar enligt 4rlig plan med 0,5 % av
kapitalskulden. Erhllen rinteoffert frin banken ger en lidgre rinteniva &n kalkylerad riinta enligt
kostnadskalkylen, detta bor kunna innebéra att ett §verskott ackumuleras vid nuvarande
manadsavgifter.

Féreningens redovisade utgifter och utbetalningar fordelas pé arsavgifterna. Tillkommer kostnad for av
bostadsrittshavaren vald service sisom exempelvis bostadsrittsforsikring, bredband, TV-avgifter etc.
Andelstal bersknas utifrin faktorer som ligenheternas storlek, lige, terrasser m.m. Arsavgifterna
férdelas i forhallande till ligenheternas andelstal.

T



B.

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning

Taxeringsvirde

Tomtareal
Planforhdllanden
Andel i
Inteckningar

Rittigheter

BYGGNAD
Uthyrningsbar area
Nybyggnadsar
Uppvirmning

Byggnadssiitt

Vatten/avlopp

Sophantering

Ovrig tomtmark

LAGENHET

Upplétna ytor

Légenhetsbeskrivning

Nacka Velamsund 1:167

Taxeringsvirde (2020) &r 14 386 000 kr, varav byggnad 11 000 000 kr
och mark 3 386 000 kr. Taxeringsenhet 220 — smahusenhet, bebyggd.

Uppskattat taxeringsviirde enligt Skatteverkets berikningsmodell for
flerbostadshus (2021) beriknas till 35 443 000 kr, varav byggnad

25 443 000 kr och mark 10 000 000 kr efter slutférd nyproduktion.

6 635 kvm, dganderiitt
Detaljplan, dp 541 akt: 0182k-2013/77

Gemensamhetsanliggning Nacka Velamsund GA:8

24 000 000 kr
Officialservitut Vigslint akt: 0182k-2014/13.5
Officialservitut Vig akt: 01-boo-926.1

12 bostadsldgenheter om totalt 1 392 kvm, garage 300 kvm.

2020-2021

Bergvarme

Grundkonstruktion med betong. Stomme och bjélklag av trikonstruktion,
putsfasad. Yttertak med takpannor, plat och papp.

Teknikrum i hus Gammas killare.

Ansluts till kommunens vatten- och avloppsniit.

Kiirl for sobha‘mtning pa fastigheten. Kéllsortering vid station pa allmén
plats.

Naturtomt med hérdgjorda ytor fir véig och garage. Finplanering av viss
tomtmark, terrasser tillhdrande ligenheterna.

Areauppgifter enligt ritningsunderlag frén arkitekt.

Se Rumsbeskrivning och Teknisk beskrivning. Andringar och avvikelser
kan férekomma. Inredningsval ska goras av kopare, vissa val kan
innebira en tillkommande kostnad.




BRF Vikinghills Herrgéardar

C. UTBETALNINGAR OCH KOSTNADER FOR FASTIGHETENS

FORVARV

Forvirv av fastighet, entreprenad, lagfart, pantbrev

Ovriga kostnader

Kassa

Totala avsittningar for forvirv

D. FINANSIERINGSPLAN

Befintliga 14n

Nya lan
Hypotekslan

Summa insatser
Upplatelseavgift

Totala skulder och eget kapital

Rorlig
Rénta 2 ar
Rinta 5 ar

Genomsnitt

1,50%
1,50%
3,00%

2,00%

Inga

114 990 000

50 000

6266 667
6266 667
6266 667

56240 000
40 000 000

114 990 000

50 000
115 040 000

18 800 000

96 240 000
115 040 000




BRF Vikinghills Herrgardar

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

OCH UTBETALNINGAR

2021

Finansieringsnetto

Rénta
Amortering

Avsittning underhallsplan

Driftkostnader

Forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel & reparationer
El

Vatten och avlopp

Viérme

Ventilation
Sophémtning

Stddning, snérdjning
Forsdkring

Ovrigt inkl vigavgift

Fastighetsskatt och kommunal avgift utgar med

Summa kostnader och utbetalningar

F. FORENINGENS INTAKTER
Hyror

lokaler

garage
Arsavgifter

lagenheter

Summa intikter

376 000
94 000

29 000
10 000

5000
17 000

27 500
3000

72 000

529 373

470 000

35443

91 500
4430

601 373

72 000

529 373

601 373




000°001 £LE 678 8€1 69 000 0¥Z 96 000 000 0¥ 000 0¥Z 95 000°001 6E 1 VIWNS
EVE L0S0T SE9F €29 5§ TSE 6F 000 S66 L STLS80 ¢ SLT 6066 LOSTO1 unr g 791 2060 o)
£vE L0S'01 SE9F €79 SS (4347 000 S66 L CTLEBOT SLT 606 S L0s‘01 wns ¢ 291 1060 2
sor LEEL 9€TE 0P8 8¢ 951 08 000 569 L 969 896 £ vOE 921 ¢ LEEL wn ¢ 96 2001 o]
sor LEE'L 9ETE  0b8 8¢ 187 €8 000 S66 L 969 898 ¢ ¥0E 921 ¥ LEE'L wns ¢ 96 1001 o]
16€ 1L6°L 9IS € 961 TP 870 vL 000 S66 L 101 TIS € 668 Z8F ¥ 1L6°L wnt ¢ 801 zZol1 g
16€ 1L6'L 9Is € 96l T¥ 820 ¥L 000 $66 L 101 ZIS € 668 T8Y ¥ 1L6°L wn g 801 1011 g
L8€ LOI'8 9LSE 916 TH STTOL 000 S6L L 889 SET € TIE6SS ¥ LO1°8 wni § i 2001 g
L8E LOT'8 9Ls € 9l6Th STTOL 000 S6L L 889 CET € TIE6SS ¥ LO1'8 wn § [ 1001 g
16€ 1L6°L 9IS € 961 T¥ LS9 8L 000 S6¥ 8 101 TIO0 ¥ 668 78V ¥ 1L6°L wns ¢ 801 oLl v
16€ 1L6°L 9IS € 961 T LS9 8L 000 S6¥ 8 101 TI0 ¢ 668 T8¢ ¥ 1L6'L wn ¢ 801 1011 v
L8€ LOT'S 9LSE 96T LoTL 000 $66 L 889 SEV € TIE6SS b Lor'g wns ¢ 11 T001 v
L8€ LOI'8 9USE 96T Lo TL 000 566 L 289 SEP € TIE6SS b LO1'8 wns g i 1ool v
%) 7] (650) TwA) ) ) ) %) W VIg+vod)
Ig oo ,w 1ad y1Saesig sjesu BlA [e10) Iu
yidaespeugy | [eisjepuy yrdaesry yrdaeasjaigiddn yoo syesu] yidaessjargddn siesu] [eIs[opuy dAsjayuade ydq 43 sny
000 €L NBIUISAIAY
ELE 6TS Jay13aes1y
000 0¥Z 95 Jasjesu]




BRF Vikinghills Herrgérdar

H. SAMMANSTALLNING ANSKAFFNINGSVARDE

Anskaffningsvirde
varav:

Kopeskilling fastighet indirekt forvérv

Entreprenad nyproduktion
Kassa

Summa total
anskaffningsutgift
Kinda underhélls- och
investeringsbehov
Finansiering

Insatser och
upplatelseavgifter

Nytt foreningslén

Summa finansiering

Bostadsarea (BOA+BIA)
Lokalarea

Total area

Belopp i kronor

50 265 950
64 774 050
50 000

115 040 000

96 240 000

18 800 000

115 040 000

Area

1392

1392

Nyckeltal

36 111 per kvm bostadsarea
46 533 per kvm bostadsarea

69 138 per kvm bostadsarea

13 506 per kvm bostadsarea
11 111  per kvm bostadsarea+garage

* Tilliggskopeskilling, negativ eller positiv, utgér enligt aktietverlételseavtal vid forvirv av fastighet.
Tillaggsk&pekillingen regleras utefter slutlig kostnad for entreprenad och dvriga kostnader for upplételsen,

och paverkar inte foreningens ekonomi.

ransaction 09222115557446472087




BRF Vikinghills Herrgardar

L SAMMANSTALLNING RESULTATPROGNOS OCH KASSAFLODE

Belopp i kronor

Resultatprognos ér 1

Arsavgifter 529373
Hyresintikter garage 72 000
Summa intdkter 601373
Driftskostnader 81500
I:tipande reparationer och underhall 10 000
Ovriga externa kostnader, fastighetsskatt, avgéld 4 430
Avskrivningar 825 628
Réntenetto 376 000
Summa kostnader 1297 558
Arets resultat * -696 185
Avsittning underhallsfond 35 443

Kassaflédesprognos ar |

Summa intikter 601 373
Summa kostnader 1297 558
Aterforing avskrivningar 825 628
Kassafléde fran 16pande drift 129 443
Amorteringar 94 000
Investeringar 0
Arets kassaflode 35 443
Area

Bostadsarea (BOA+BIA) 1392
Lokalarea 0
Total area 1392

Nyckeltal

380
52

432
59
593
270
932
-500

25

93
68

25

per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea

per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea

per kvm bostadsarea

per kvm bostadsarea

per kvm bostadsarea
per kvm bostadsarea

per kv bostadsarea

* Eftersom avskrivning for lopande ridkenskapsar antas ske enligt en rak avskrivningsplan forvintas det
bokféringsmissiga resultatet bli negativt. Foreningens likviditet piverkas dock inte, se "Arets kassafléde” ovan.




J. SARSKILDA BESTAMMELSER

1 Medlem som innehar bostadsritt skall erlsigga insats med belopp som ovan
angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar, Upplatelseavgift, dverlitelseavgift och
pantsittningsavgift kan, i enlighet med féreningens stadgar, uttagas efter beslut av styrelsen. Fér
bostadsriitt i freningens hus erliggs 4ven en drsavgift som motsvara vad som beldper pa
ligenheten av freningens utgifter samt dess avséttning till fonder.

2 Négra andra avgifter 4n de ovan redovisade utgdr icke vare sig regelbundna eller av sdrskilt
beslut beroende. Det ligger styrelsen att bevaka sidana forindringar i kostnadsliget som bér
kréiva héjningar av drsavgiften for att foreningens ekonomi inte skall Zventyras. Det ankommer
pé bostadsréittsinnehavaren att teckna hemfOrsikring med tilligg for bostadsrtt.

3 Bostadsriittshavaren skall p4 egen bekostnad till det inre hilla ligenheten jamte tillhdrande
utrymmen i gott skick.

4 Bostadsrittshavaren skall teckna eget abonnemang fr el.

5 Vid bostadsréttsforeningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pd satt foreningens
stadgar fSreskriver.

6 Andring av insatser och andelstal beslutas av freningsstimma.

7 Sedan liigenheterna firdigstillts och Sverlimuats skall bostadsrattshavaren hélla ligenheten tillganglig
under ordinarie arbetstid for utfdrande av efierarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten, som skall
utfSras av entreprendren. Bostadsrattshavaren ¥gar inte riitt till ndgon ersttning f8r kostnader eller andra

oldgenheter pd grund av sidana arbeten.

Nacka 2021 -05- 03

i v

-E.l.(‘l'.;erg, J ohn

e

Fristedt, Rickard

Malmgqvist, Jonathan
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det dndamél som avses i 3 kap 2 § bostadsréttslagen granskat
forestiende ekonomiska plan 2021-05-03 for Bostadsrittsforeningen Brf Vikingshill
Herrgardar, Nacka (769639-0488) och far i anledning hirav avge intyg enligt foljande.

Planen innehller de upplysningar som dr av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stimmer per detta datum,
dverens med innehllet i tillgdngliga handlingar (se nedan) Jjamte med for oss i 6vrigt kiinda
forhdllanden. Den ekonomiska planen redovisar foreningens slutliga forvérvskostnad.

Foreningen forvirvar fastigheten Nacka Velamsund 1:167 genom kop av samtliga aktier i
Rérsundskullen Fastighets AB, vilket bolag #ger fastigheten och har ingéatt entreprenadavtal
for uppforande av byggnaderna, for att sedan transportera fastigheten till foreningen och
likvidera bolaget, vilket forfarande dr géingse och forutsitts inte leda till négra foljdkostnader.
Som intygsgivare har vi inte utrett de avtals- eller skattemissiga konsekvenserna hirav, men
vi har tagit del av transaktionsintyg och 4r pa det klara med att detta 4r en beprévad metod.

Vi har inte sjélva gjort ndgon besiktning, men har tagit del av KA-protokoll & méklarutlatande.

Foreningen kommer att inneha tre byggnader beléigna i direkt anslutning till varandra, med
totalt tolv bostadsldgenheter avsedda att upplatas med bostadsriitt. Andamalsenlig samverkan
mellan bostadsrittshavarna foreligger. Foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § BrL
och pé grund av den fSretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att de i den
ekonomiska planen gjorda beridkningarna ir vederhiftiga och att planen framstar som hallbar.

Uppsala den 4 maj 2021
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e \ /

Lennart Fillstrdm
Fastighetsekonom

Robert Wikstrom
Advokat

Av Boverket forklarade behioriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angdende ekonomiska planer.

Handlingar tillgéingliga till grund for intyg
Registreringsbevis

Stadga

Fastighetsdata

Berdkning taxeringsvirde
Entreprenadavtal

Aktiedverlatelseavtal

Bygglov

Bygglovsritningar & skisser

Foton

Redovisning entreprenadkostnad
Finansieringsoffert
Fastighetsforsdkringsoffert
Miklarutlatande

Transaktionsintyg

KA-intyg

Férvaltningsoffert

Garanti slutlig kost & osdlda bostadsritter
Protokoll extra stimma presentation slutlig kostnad

2020-02-23
2020-02-23
2021-04-30
2020-12-09
2018-05-19
2021-03-25
2016-06-29
2016-05-27
april 2021
2020-12-11
2021-04-16
2021-04-27
2020-12-11 & 2021-04-20
2021-05-04
2021-04-29
2020-10-02
2021-05-03
2021-03-25

Signed RF, JM, JE, LF, RW
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