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1. Allménna forutsittningar

Bostadsriittsforeningen Victorem, Lidingd kommun, Stockholms lén, har org. nr. 769637-8152, och
registrerades 2019-09-06 hos Bolagsverket. Féreningen har till indamél att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta ldgenheter at medlemmarna for nyttjande
utan begrinsning i tiden. Upplatelse kan fven avse mark.

Varje ligenhetsinnehavare ska ta vil hand om sin del av eventuellt upplaten mark till Iigenheten, sdsom
t ex kratta grus, klippa gris, ombesérja snoskottning,

En medlems ritt i foreningen, pd grund av sddan upplatelse, kallas bostadsréitt, En medlem som innehar
en bostadsritt kallas bostadsriittsinnehavare,

Foreningen avser forvirva samtliga aktier i MoMA Projekt 3 AB (539120-1099), ("Bolaget”). Bolaget dger
fastigheterna Svinninge 1:98, 1:313, 1:314 och 1:313, Osterdkers kommun. Efter bolagsképet kommer
foreningen kdpa ut fastigheterna ur bolaget genom sk underpriséverlételse till fastigheternas bokférda
viirde. Underprisoverlitelsen medfor ingen uttagsbeskattning av foreningen, eftersom toreningen vid
ingingen av forvirvsaret inte dgde nagon fastighet och dérmed skatteméssigt utgor ett s k odkta
bostadstoretag under forviirvsaret. Detta enligt 23 kap inkomstskattelagen, vittsfallet RA 2003 vef 61 0och
Regeringsrittens dom i mal 1111-05. Nér fastigheten #r utkdpt kommer bolaget MoMA Projekt 3 AB att
likvideras. Den latenta skatteskulden som kommer att belasta fastigheten uppkomimer endast om
féreningen i framtiden 6verlater fastigheten for en kopeskilling 6verstigande det skattemissiga véirdet.
Det skattemaissiga virdet f6r samtliga fastigheter uppskattas till 48.100.000 SEK.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat foljande ekonomiska
plan for foreningens verksamhet, Beriikningarna av foreningens kostnader grundar sig pa kéinda och
beddmda forhallanden vid planens upprittande Q3 2020.

Upplételse med bostadsritt och inflyttning: Inflyttning beréknas ske under fjérde kvartalet 2020.
Ligenheterna beriiknas uppldtas med bostadsritt en till tre ménader innan inflyttning.

Foreningen kommer pa fastigheterna att uppfora totalt tolv (12) ligenheter. Dessa bendmns parhus,
minivilla och studiohus. Totalt kommer nio (9} huskroppar att uppforas pé fastigheterna. Féreningens
hus kommer att genomftras som tvé totalentreprenader. En fér parhusen och minivillorna och en annan
or studiohusen. Ligenheternas ytor #r himtade frén arbetsritningar, Mindre avvikelser skall ej
foranleda #ndringar i insats och andelstal, Separat debitering efter férbrukning ska ske avseende virme,
vatten och hushillsel. Alla bygegnader har erforderliga bygglov och tillstind. De olika husen ligger s
niira varandra att dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna.,

Forutsittningar for registrering av riddande ekonomiska plan foreligger siledes i enlighet med 1 kap. 5 §
bostadsrittslagen (1991:614), Foreningen kommer att vara ett s.k, fikta privatbostadsftretag,
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2. Beskrivning av fastigheterna

Fastighetsbeteckning
Adress

Kommun

Tomt

Byggnader
Allmént

Planbestimmelser

Byggér
Gemensamhetsanliggningar
Inskrivna 6vriga rittigheter

Rittigheter last
Taxeringsvirde Byggnad*
Taxeringsvirde mark*
Typkod

Svinninge 1:313, 1:314, 1:315, 1:98

Lindgardsvigen 13, 15, 17

Osterdkers Kommun

Tre tomter a 1577, 1535, och 1475 kvin totalt 4587 kvim och en
Industrienhet, 6vrig mark (gatu- och parkmark), om 498 kvin
Tre parhus, tre minivillor, tre studichus.

Fastigheterna ir beldgen i Osterdkers kommun och

kommer att bestd av 12 ldgenheter p4 totalt ca 1.362 kvin golvyta
DP Bjoérnhammarvarvet etapp 1, Akt 0117-2018/9 DPL 489.
2019/2020

Vig - Osterdker Svinninge ga:26

Vig Formén Officialservitut 01-OST-4069.1

Brunn mm Férman Avtalsservitut 01-IM4-84/21253.1

Brygga mm Last Avtalsservitut 01-IM4-84/21258.1

16.800.000 SEK

7.137.000 SEK

210/ 220

*Uppskattad enligt skatteverkets tjdinst Enligt berdkning av Skatteverket. Byggnad motsvarar ca 80% av det

totala taxeringsvirdet

Kortfattad byggnadsbeskrivning bostadshus

Grund

Stomme

Bjilklag

Fasader

Tak
Fonster/fonsterdorrar
Ventilation

Vatten och avlopp
Uppvirmning

Betongplatta pd mark

Tri

Tré

Liggande panel, malat tril i gré kuldr

Plat i parhus och minivilla. I studiohus schingel

3-glas

FX och/eller mekanisk frénluft i k6k och badrum.
Kommunalt

Franluftvirmepump i parhus och minivilla, viirmepanna i
studiohus




Allmin beskrivning
Foreningen kommer besta av tolv (12) ligenheter med tillhorande tomtyta enligt ovan situationsplan, Till
varje ligenhet kan parkering ske pa upplaten tomtyta, pd parhusens ligenheter finns plats for tvd bilar
per ldgenhet till Gvriga ligenheter finns en parkeringsplats.

Fareningens hus ligger s niira varandra att en indaméilsenlig samverkan kan ske mellan
bostadsrittsinnehavarna, Alla erforderliga bygglov dr erhélina.
Kortfattad rumsheskrivning

Parhus och minivilla;

Kok

Bad

Vardagsrum

Sovrum

Ovriga rum

Studiohus;
Kok

Bad

Golv

Vigg

Tak

Kok

Kok - Parhus

Kok - Minivilla

Golv

Vigg
Tak

Ovrigt

Golv

Vigg
Tak

Golv
Vigg
Tak

Garderober
El

Ytterdorr
Innerdérrar

Golv
Vigg
Tak

Golv

Vigg
Tak

Triigolv, Tarkett - Shade Ek 1-stav Antikvit

Sldta malade

Sléitt malat

Marbodal - Form Ljusgrd, Diskmaskin; STL.42324DE
Kyl och frys: Smeg - FQ60X2PE1, Spis Smeg C6IPX9-1
Kyl och frys: Smeg - FC370X2PE, Spis Smeg C6IPX9-1

Kakel, Konradssons, Europa vit

Sldta mélade, vitt kakel 15x15

Slitt malat, vitt, Alcro - Milltex RF Std vit
Blandare Mora MMIX Bs,

Badrumsmobel Alterna Ella Grp Matt 6o
TM/TT Smeg WHT814EIN / DHT82EIN
Duschorna forberett for badkar

Trigolv, Tarkett - Shade EK 1-stav Antikvit
Sliita méalade, lister vita allmoge
Slétt mélat

Trigolv, Tarkett - Shade Ek 1-stav Antikvit
Slita malade, lister vita allmoge
Sléitt mélat

Marbodal

Schneider - Renova
Diplomat - Klassisk Glas
Diplomat ~ Kompakt 4

Tr4, 14 mm parkettgolv 1-stav
Sléita malade, Fliigger, vit
Slétt mélat

Stengolv eller kakel
Slita malade, vitt kakel 15x15
Sliitt mélat



3. Beriknad kostnad for foreningens fastighets{orvirv

Beriiknad kostnad for foreningens fastighetsforvirv

Kopeskilling Fastighet och aktier 31,207,950
Lagfart 1.5% 721,972
Byggentreprenad 26,783,507
Projektomkostnader (1) 5,295,543
Summa beriknad slatgiltig anskaffningskostnad 63,377,000
Kassabehallning 100,000

*ingdr i projektomkostnader
(v kostnader omfattar bl a, konsultarvoden, forsikringar, garantier, bygglovskostnader och ansluinigar
i gatan.

Slutgiltiga anskaffningskostnaden dr prelimindr
4.  Forsikring
Foreningen kommer att hilla fastigheten fullvirdesforsikrad, Forsikringen kommer dven innehélla

styrelseansvar och gemensamt bostadsrittstilliigg, Férsikringen kommer att tecknas genom
intresseorganisationen "Bostadsritterna”,

5. Finansieringsplan

Finansieringsplan

Insatser* 41,009,250
Upplatelseaveifter®* 8,295,750
Belaning*** 8,172,000
Surmma 63.477.000

*Imkluderar fastighets-, projekt- och entreprenadkostnader

** For det fall att foreningen utdver insatserna tar ut upplatelseavgifter kommer foreningens
anskaffningskostnad att foriindras med samma belopp. 1
% Baserat pd erbjudet laneavtal 2020-09-01 med en drsrinta pd 3,0%



6. Berdkning av foreningens arliga kostnader

Driftskostnader

Forsdkring 22,977
Ekonomisk férvaltning 30,000
VA kostnad 0
Renhéllning/Sophimtning 0
Vigkostnader 4,795
Medlemskap Bostadsritterna 4,010
Fastighetsavgift o
Summa driftskestnader 61,782
Riintekostnader

3% 245,160
Summa Réintekostnader 245,160
Driftskostnader

*Forsikringspremie
Enligt offert frdn Bostadsrétterna/Soderberg & partners. Forsikringen innefattar dven gemensamt
bostadsrittstilligg och styrelseansvar,

**Ekonomisk forvalining
Agarna av bostadsritterna forviintas sitta i styrelsen och bist4 i enklare fragor. Bokforingen skéts av
erfaren redovisningsbyra.

weVigkostnader
Baserat pd framtida viigavgifter, uppgifter fran ordférande i Lindgardsvigens samfillighetsforening
Organisationsnr: 717919-2286

+**Medlemskap Bostadsriitterna

Bostadsritterna dr en rikstickande organisation for svenska bostadsrittsforeningar. I medlemskapet
ingir ekonomisk och juridisk rddgivning, forsikringstérméaner och dylikt. Medlemskapet syftar till att
underlitta och bistd styrclscarbetet tor féreningens medlemmar




Renhéllning/Sophimining
Varje hushéll skaffar ett eget avtal hos Roslagsvatten.

VA kostmad
Debiteras separat i enlighet med andelstal kvartalsvis i efterskott av féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift utgdr med 0.75% av taxeringsvirdet, takbeloppet for avgiften per fastighet dr
dock 8 349 SEK/fastighet. Avgiftsfritti 15 ar.

Uppviirmning/elkosinader

Bostadsrittsinnehavarna star for sina egna el- och uppvirmningskostnader och teckna ett eget
abonnemang, Varje ligenhet kommer att ha sin egen virmeanliggning, Vilken typ av viirmeanlégening
som finns anpassas till respektive ligenhet.

7. Foreningens prognostiserade floden

Resultatsprognos

Arsavgifter 443,142
Driftskostnader -61,782
Réntekostnader ~245,160
Avskrivningar ~163,100
Arets resultat -26,900
Avsittning underhallsfond 54,480
Kassaflodesprognos

Arsavgifter 443,142
Kostnader -470,042
Aterforing avskrivningar 163,100
Kassaflode fidn lopande drift 136,200
Amorteringar -81,720
Summa Kassafliode 54,480
*Avskriviningar

Foreningen skall enligt bokftringslagen (1999:1078) gora avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar
foreningens bokféringsméssiga resultat men inte dess likviditet eller dess betalningsforméaga. Detta
bokftringsméssigt underskott ir inte inkluderat i drsavgifterna for foreningens hus. Foreningen avser
att tillimpa linjér avskrivning i sin redovisning. Foreningen bedéms gora redovisningsméssiga




avskrivningar 4r 1 med en avskrivningsperiod pa 100 dr. Byggnadens viirde #r enligt berdknat
taxeringsvirde 80% av slutgiltig forvirvskostnad

*Fondavsittning

Inom foreningen ska enligt stadgarna bildas en fond for yttre underhall och dispositionsfond.
Avsiittningen till fonden for yttre underhill ska ske i enlighet med antagen underhallsplan, De Gverskott
som kan uppsté pa foreningen verksamhet ska avsiittas till dispositionsfonden. Styrelsen avser att
avsitta ett belopp motsvarande 40 ki/kvm per ar till fond tillsvidare

8.  Berikning av foreningens arliga intidkter

Arsavgifter ar 1 443,142
Summa intikter 443,142

9.  Uppskattade kostnader utover arsavgift

Ligenhet 1001-1006 1007-1009 1010-1012

Uppskattad arsavgift virme, inkl néitavgift* 7,364 3,417 2,540
Uppskattad arsforbrukning hushéallsel** 2,225 1,113 1,113

Arskostnad tv/bredband/telefoni*** 2,028 2,028 2,028
Uppskattad hemforsikring**#+* 3,500 2,000 2,000
Uppskattad kostnad for aviallshantering*#++* 2,500 2,500 2,500
Uppskattad kostnad for VA ###koks 4,258 4,258 4,258
Genomsnittlig manadskostnad 1,823 1,276 1,203

*Beréiknat pd 3 irs avtal enligt priser frin Elskling, 44,50 6re/kWh inkl allt och enligt energiberékning for
Luft-Vatten virmepump. Fast nétavgift och skatt enligt EON fordelad pa andelstalet

** Berdknat pa 3 ars avtal enligt priser frin Elskling, 44,50 6re/kWh inkl allt, med EON:s berikning p3
genomsnittsforbrukning i Sverige. 5000 kWh per parhusligenhet och 2500 kWh per dvriga ligenheter
*** Berfknat pa offert for gruppanslutning 250/250 Mbit/s fér 169 kr per méanad/ldgenhet via IP
Osterdker.

#hkk [Jppskattat med hjélp av Compricer

#+#4x Berdknat pd 12 separata kirl med tillhdrande matavfall, 25 tomningar per r och grundaveift for
ligenhet




Froekkk VA-forbrukningskostnad, berfiknad enligt gillande taxa hos Roslagsvatten utifran en berikning
om ca 30 m3/person och &r. Berdknat som fyra boende i parhusligenhet, tva i minivilla och en boende i
studiohus.

10. Ekonomisk prognos

Ar 1 2 3 4 3 6 n 16

Ldreningens frliga kostnader

Kapitalkostnader

Lanehelopp 8,172,000 8,090,280 8,008,560 7,926,840 7,843,120 7,763,400 7,354,800 6,046,200
Réinlor 204,300 202,257 200,214 198,171 196,128 194,085 183,870 173,655
Amortering 81,720 81,720 81,720 81,720 81,720 81,720 81,720 81,720
Avskriviing 163,100 163,100 163,100 163,100 163,100 163,100 163,100 163,100
Driftskostnader 61,782 63,008 64,278 65,564 66,875 68,212 5,312 83,150
Faslighelsavgifl [¢] 0 o] 0 o) o] [ 134,840
Fondavsillning 54,480 54,480 54,480 54,480 54,480 54,480 54,480 54,480
Summa drliga kostmader 505,382 564,575 563,792 563,035 562,303 561,507 558,482 456,105

Foreningens drliga intiikter

Arsavgilter 443,142 452,005 461,045 470,260 479,671 489,265 499,050 509,031
Kassaflide 40,860 50,530 60,353 70,331 80,468 90,767 103,668 116,025
Antaganden

Inflation 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%




1. Kénslighetsanalys vid olika antaganden rinta och inflation

Beriknade arsavgifter mellan 4r 1 och 16 vid olika antagande om rénta/inflation.

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Inflationsniva +3%
Arsavegift totalt 443,142 456,436 470,120 484,233 408,760 513,723 613,412 711,113
Arsavgift/kvm 325 335 345 356 366 377 450 1,805
Inflationsniva +1%
Arsavgift totalt 443142 447573 452,049 456,570 401,135 405,747 494,400 519,619
Arsavgift/kvmn 325 329 332 335 330 342 363 1,319
Rénteprognos
Ar 1 2 3 4 5 & 1 16
Rénteniva 1%
Arsavgift totall 279,702 288,565 297,605 306,826 316,231 325,825 335,610 345,591
Arsavgift/kvm 205 212 219 225 232 239 246 254
Réntenivé 3%
Arsavgift totalt 443,142 452,005 461,045 470,266 479,671 489,265 499,050 509,031
Arsavgift/kvim 325 332 339 345 352 359 366 374
Riintcniva 4%
12.  Nyckeltal
SEK Totalyta Per kvin
kv
Anskaffningskostnad* 63,477,000 1362 46,6006
Belining 8,172,000 1362 6,000
Driftskostnad 61,782 1362 45
Arsavgift 443,142 1362 325
Manadsavgift 36,920 1362 27
Avskrivning 163,100 1362 120

Kassaflode fran lopande drift 136,200 1362 100




Fondavsitining 54,480 1362 40
Amortering 81,720 1362 60

*Beriknat pa total anskaffningskostnad enligt punkt 3 ovan

13.  Andelstal, insatser, arsavgifter, mm

Ligenhet Totalyta  Andelstal* BRFldn  Upplitelseavgift Insats Totinsats Arsavgift™* Minavgift

1001 170 10.82% 884,400 899,250 5,095,750 3,995,000 47,938 3,997
1002 170 10.82% 884,400 899,250 5,095,750 5,995,000 47,958 3,997
1003 170 10.82% 884,400 899,250 5,005,750 5,993,000 47,958 3,997
1004 170 10.82% 884,400 899,250 5,093,750 5,995,000 47,958 3,997
1005 170 10.82% 884,400 899,250 5,093,750 5,995,000 47,958 3,997
1006 170 10.82% 884,400 899,250 5,093,750 3,993,000 47,938 3,997
1007 67 6.28% 513,600 599,250 3,393,750 3,993,000 27,851 2,321
1008 67 6.28% 513,600 399,250 3,395,750 3,995,000 27,851 2,321
1009 67 6.28% 513,600 399,250 3,395,750 3,995,000 27,851 2,321
1010 47 5.40% 441,600 367,500 2,082,500 2,450,000 23,947 1,996
101 47 5.40% 441,600 367,500 2,082,500 2,450,000 23,947 1,996
1012 47 5.40% 441,600 367,300 2,082,300 2,430,000 23,047 1,996
Sumima 1362 100.00% 8,172,000 8,295,750 47,000,250 55,303,000 443,142 30,929

*Totalarean dr berdknad utifrin byggritningar, mindre avvikelser kan férekomma

**40% av andelstalet férdelas lika pa varje ligenhet, resterande 60% fordelas med totalytan

Utbver arsavgiften tillkommer kostnaden fér hemforsikring, sophimtning, hushallsel, TV, internet,
telefoni och viirme.
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14.  Sarskilda forhallanden

e Sirskilda férhéllanden av betydelse for bedémande av foreningens verksamhet och
bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser

e Upplatelseavgift, overlitelseavgift och pantsittningsavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen

e Bostadsrittshavarna skall betala insats, For bostadsritt i foreningens fastighet betalas dessutom,
vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en av styrelsen faststilld drsavgift. Arsavgiften avviigs
sd, att den i forhéllande till ligenhetens andelstal kommer att motsvara vad som beloper pé
ligenhets av foreningens kostnader och avséittning till fonder

sker ingen justering av andelstal, drsavgifter och insatser

e Bostadsriittshavaren skall pa sin egen bekostnad avseende det inre underhéllet hélla ldgenheten
i gott skick i enlighet med foreningens stadgar, Vidare skall bostadsrittsinnehavaren pa sin
bekostnad ombesdrja att marken som &r upplaten till bostadsritten halls i gott skick.

e [ dvrigt hiinvisas till foreningens stadgar och bostadsrittslagen.

e Deidenna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, berdknade
intiikter och kostnader mm héinfér sig till den tidpunkten f6r planens upprittande kiinda
kostnader

e Foreningen kommer att anviinda sig av K3-regelverket vid upprittande av dess arsredovisning.

e Den slutliga kostnaden for foreningens hus kommer att redovisas pa foreningsstimma i enlighet
med bostadsrittslagen (1991:614) 4 kap 2 §.

e DBostadsrittsinnehavarna skall hilla ligenheterna tillgéingliga under ordinarie arbetstid for
eventuellt garanti- och efterarbete som utfors av entreprenéren. For detta dger
bostadsrittsinnchavarcn inte rétt till erséttning. Nagon ritt for bostadsrittsinnchavarna att
kriva nedsittning av irsavgiften eller annan erséttning pga olégenheter avseende pagiende
arbeten pi eller omkring foreningens fastigheter foreligger ¢j.
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