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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen VIkingshojd, org, nr. 769643-3189, med sate | Nacka kommun registrerades hos
Bolagsverket 2025-09-16. Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus upplata bostéader till nyttjande utan tidsbegransning. Uppléatelsen kan dven
avse mark. Medlems ratt pa grund av en sadan upplatelse kallas bostadsratt. En mediem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen kommer att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsforetag (8kta bostadsrétts-
forening).

Brf Vikingshojd ar ett nyproduktionsprojekt belaget i naturskéna Nacka, med narhet till bade stad och
skargdrd, Projekiet omfattar moderna bostader med hog standard och genomtéinkta planlosningar,
utformade for att ge ett héllbart och bekvamt boende. Husen uppfars med gedigna materialval och
energieffektiva losningar. Brf Vikingshojd kommer omfatta totalt 21st bostadsratter med en totalyta om
2212 m?,

Omrédet praglas av lugn, gronska och nérhet till service, skolor och goda kommunikationer till centrala
Stockholm. Projektet ar framtaget med omsorg for bade arkitektur och miljo, vilket skapar ett attraktivt
och tryggt boende for de boende i Brf Vikingshajd.

Upplételsen ar planerad att starta under tredje kvartalet 2026 och inflyttningen startar under de fjarde
kvartalet samma ér.

Byggnaderna ligger i sddant samband att en andamalsenlig samverkan mellan bostadsrétterna kan
ske. Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad inklusive styrelseansvarsforsdkring,

For att kunna traffa forhandsavtal i enlighet med 5 kap, 6§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat foljande kostnadskalkyl for projektet. Uppgifterna i kalkylen grundar sig pé forhéllanden som
ar kanda vid tidpunkten for kalkylens upprattande. Om féreningen avser att uppbara forskott skall
sékerhet stallas hos Bolagsverket,

Fareningens anskaffningskostnad ar i detta skede preliminar/beraknad.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHET OCH BYGGNAD

2.1 FASTIGHETENS BETECKNING, AREAL M.M.

Beteckning: Nacka Velamsund 14:19-20, 14:25, 14:157 samt 14:164-14:166
Adress: Bagvéagen, adresser ¢ faststallda

Kommun: Nacka

Upplételseform: Aganderatt

Markareal: 10 429 m?

Lagenhetsarea: 2212m?

Antal lagenheter: 21st bostadslagenheter

Byggnadsar: 2026-2027

Byggnadstyp: Parhus samt minivillor

GA: Nacka Velamsund GA:31, avser vdg inom egen fastighet
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Servitut:
Detaljplan:

Bygglow:

Fastigheterna belastas inte av négra servitut
DP 628 2019-02-25 0182K-P2019/628
Bygglov erhalls 2025-11-12

2.2 BYGGNADENS TYP, ANVANDNINGSSATT OCH KORTFATTAD

BYGGNADSBESKRIVNING

Grundlaggning: Platta pa mark med ingjuten golvvérme

Stomme: Tra

Mellanbjalkiag: Tra

Yttervaggar: Trapanel, Linoljebehandlad Linaxpanel

Yttertak: Papptak med svarta platdetaljer

Fonster: Aluminiumbekladda treglasfonster

VA: Kommunalt vatten och avliepp

Uppvarmning: Franluftsvarmepump

Ventilation: Mekanisk franluftsventilation

Media: Tv, telefoni och data via fiber

Takhojd: Parhus 270 em, Minivilla 240cm

Parkering: | parhusen ingdr tva parkeringsplatser per hus och i minivilla ingér en
parkeringsplats.

Forrad: Fristdende forrad om ca 4 m? tillhér varje bostadsratt

Avfall: Foreningen har en gemensam station for avfall

2.3 LAGENHETSBESKRIVNING

Tak:

Vaggar:
Innerdorrar:
Foder och lister:
Golv:

Trappa:
Farvaring:

Kok:

Badrum plan 1:

Badrum plan 2:

Slata vitmalade innertak

Mélade gipsvaggar

Vitmalade sléta dorrar med troskelplatta

Ekfanér

Hardat tragolv, mattlackad ek, typ Woodura Planks DALSHULT 3.0 XL
Sidovagnstycken, plansteg och sattsteg i ek

Garderober till forvaring placeras enligt ritning

Kok fran Ballingslov, modell Wood i [jusbrun fanér. Bankskiva i Bricmate
Norrvange Beige, Blandare Tapwell Arm184 krom och diskho Astris 500,
Integrerad LED-belysning i hyliplan. Vitvaror fran Siemens inbyggnad - kyl,
frys, diskmaskin, ugn, hall och flakt

Granitkeramik pa golv och vaggar. Dusch med vaggar i klarglas med
rostfria profiler samt takdusch. Tvattstall med kommod, spegel och we.
Tvattmaskin och torktumlare samt spotlights i taket.

Granitkeramik pa golv och vaggar. Dusch med véaggar i klarglas med

rostfria profiler samt takdusch/Badkar. Tvittstall med kommod, spegel
och we. Tvattmaskin och torktumlare samt spotlights i taket.
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Inredning Minivilla

Kaok: Kok fran Ballingsliov, modell Wood i ljusbrun fanér, Bankskiva i Bricmate
Norrvange Beige 12 mm. Blandare Tapwell Arm184 krom och diskho
Astris 500, Integrerad LED-belysning i hyllplan. Vitvaror Siemens
inbyggnad - kyl, frys, diskmaskin, ugn, hall och flakt samt kombinerad
tvatt/torkmaskin,

Badrum: Granitkeramik pa golv och vdaggar. Dusch med vaggar i klarglas med
rostfria profiler samt takdusch. Tvéttstall med kommod, spegel och we,
Tvattmaskin och torktumlare samt spotlights i taket,

2.4 UNDERHALLSBEHOV SAMT KOSTNADER FOR RENOVERINGAR

Periodiskt underhéll bedoms inte foreligga under foreningens forsta tio &r. | samband med uppréttande
av ekonomisk plan ska underhéllsplan medfdlia denna. Pa langre sikt blir det styrelsens ansvar att folja
fastigheternas underhéllsbehov och vid behov anpassa avgiften.

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 féreningens stadgar for det invandiga underhaliet av lagenheterna.

2.5 KOSTNADER FOR ANDRA ATGARDER AV BETYDELSE

Nagra kostnader for andra atgarder av betydelse dr inte kanda.

2.6 FORSAKRING

Fastigheten kommer att vara fullvardeforsdkrad och forsakringen inkludera en
styrelseansvarsforsakring.

Bostadsrattshavarna ska sjélva teckna en hemférsdkring med tillhérande bostadsrattstillagg,

2.7 TAXERINGSVARDE

Ett taxeringsvarde har @nnu inte faststallts men har, enligt Skatteverkets regler for allmanna
fastighetstaxeringen for ar 2024 - 2026, berdknats till 74 529 000 kr, varav 29 631000 kr avser mark
och 44 898 000 kr avser byggnad.

Berdkningen av taxeringsvardet har skett enligt Skatteverkets schablon for det vardeomréade
fastigheten ar beldagen inom. Avvikelser mellan det beraknade taxeringsvérdet och Skatteverkets
faststalida taxeringsvérde kan darfor kemma att ske. Vid berékning har vi antagit typkod 220.

Bostadsdelen i nyproducerade byggnader ar enligt géllande regelverk befriad fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med &r 16 kommer fastighetsavgift att behova erlaggas, se ndrmare
prognos och kanslighetsanalys, Bilaga 1.
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3. BERAKNAD ANSKAFFNINGSKOSTNAD FOR FASTIGHETEN

Foreningen skall forvarva fastigheterna Nacka Velamsund 14,19-20, 14:25, 14:157 samt 14:164-14:166
genom forvarv av samtliga aktier i de bolag som idag ar lagfaren agare till fastigheterna.
Fastigheterna overlats sedan ftill fareningen genom en interntransaktion fran bolaget.

Overlatelse av fastighet via bolag till bostadsrattsforening har provats av Regeringsratten 2006-05-03.
For det fall foreningen i framtiden skulle overiata fastigheterna kommer det skattemassiga vardet att
ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.

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

Kapeskilling mark och aktier* 74 980 000
Entreprenadkostnad & byggherrekostnader** 82 200 000
Lagfart & Pantbrev 1005 000
Summa 158 185 000
Dispositionsfond 50 000
Summa 158 235 000

*Varav det skattemé&ssiga vardet ar 35 000 000 kr
**Entreprenadform: Totalentreprenad

4. FINANSIERING

4.1 FINANSIERINGSPLAN

Foreningens beraknade fastighetslan® 24 000000
Medlemmarnas insatser 109 900 000
Upplatelseavgifter 24 335000
Summa 158 235 000

*Sakerhet for ldnen utgdrs av pantbrey

4.2 FORENINGENS AMORTERINGSPLAN SAMT OVRIGA
FINANSIERINGSPOSTER

Foreningen har i denna kostnadskalkyl utgatt fran amorteringsfrinet under de férsta fem &ren. Déarefter
paborjas amortering enligt en serieplan om 65 ar, vilken sékerstéller att amorteringstiden inte
overstiger byggnadskomponenternas vagda genomsnittliga livslangd. Frén och med ér fem justeras
arsavgifterna i syfte att finansiera de amorteringskostnader som da intrdder. (se Bilaga 1).

Kalkylen baseras péa en rinteoffert avseende lan utan amortering. Vid en avvikelse mellan den antagna
rantan i kalkylen och den faktiska réntan vid slutlig laneplacering &ar féreningens avsikt att anvidnda en
eventuell meltanskillnad till amortering,
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5. LOPANDE KOSTNADER OCH INTAKTER - LIKVIDITETSBUDGET

Foreningen kommer, i enlighet med regelverket K3 (BFNAR 2012:1), att gora avskrivningar pa
byggnadens anskaffningsvarde, D& komponenternas varde inte ar kdnda i dagsléget beraknas
avskrivningen istallet till 1 % av det uppskattade byggnadsvérdet och kan siledes komma att justeras
om byggnadsvardet dndras. Den arliga avskrivningen berdknas uppga ftill ca 1 % av byggnadens
anskaffningsvarde, vilket motsvarar ca 740 000 kr per ar, Avskrivningen kommer inte att paverka
féreningens likviditet och anges dérfor inte i punkten 5.1 nedan,

5.1 KAPITAL - OCH DRIFTSKOSTNADER

Kapitalkostnad

Rantekostnad, snittrdnta om 3,7 % 888 000
Amortering 0
Driftskostnader* 347 600
Ekonomisk forvaltning 35000
Revisor 15 000
Férsakring 40 000
Lapande underhall 40 000
Renhallning 40 000
VA 170 000
Oforutsett 7 600
Fastighetsskatt 0
Avséattning underhall (4C kr per kvm)** 88 480
Summa kostnader och avséttning 1324 080

* Driftkostnaderna har uppskattats och jamforelse har gjorts med likvardiga objekt. Den faktiska kostnaden far
enstaka poster kan bli hogre eller [agre dn det uppskattade vardet. Kalkylen forutsétter att medlemmarna
ombesdrier all fastighetsskotse! inklusive snordjning

*= Enligt fareningens stadgar § 47 ska det gdras en arlig avsattning till underhall med minst 0,1 % av
taxeringsvardet.

5.2 FORENINGENS INTAKTER

Avgift renhallning 40 000
Avgift VA 170 000
Arsavgifter mediemmar 1114 080
Summa intdkter 1324 080

5.3 KASSAFLODESPROGNOS

Kassaflode

Intakter 1324 080
Kosthader -1975 600
Aterinférda avskrivningar 740 000
Kassaflode f6r I6pande drift 88 480
Amorteringar 0
Summa kassafldde 88 480
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ANDELSTAL, INSATSER, ARSAVGIFTER, NYCKELTAL

Lgh Hustyp Rum & Area Andelstal Insats Upplatelse Totalt Arsavgift
nr Kok m® % Kkr kr kr kr/man
1a Parhus 6 RoK 136 5.3348% 6 500 000 1445 000 7945 000 4 953
1b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1365 000 7 865 000 4771
2a Parhus 6 RoK 136 5,3348% 6 500 000 1265 000 7 765 000 4953
2b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1165 000 7 665 000 4771
3a Parhus 6 RoK 136 5,3348% 6 500 000 1415 000 7915 000 4953
3b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1345 000 7 845 000 4771
4a Parhus 6 RoK 136 5,3348% 6 500 000 1445 000 7 945 000 4953
4b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1345 000 7 845 000 4771
5a Parhus 6 RoK 136 5.3348% 6 500 000 1445 000 7 945 000 4 953
5b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1345 000 7 845 000 4771
6a Parhus 6 RoK 136 5.3348% 6 500 000 1175 000 7675 000 4 953
6b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1085 000 7 585 000 4771
7a Parhus 6 RoK 136 5,3348% 6 500 000 1465 000 7 965 000 4953
7b Parhus 6 RoK 131 51387% 6 500 000 1365 000 7 865 000 4771
8 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2700000 695 000 3 395 000 3 539
9 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2700 000 845 000 3 545 000 3 539
10 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2700000 845 000 3 545 000 3 539
1 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2 700 000 845 000 3 545 000 3 539
12 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2700 000 845 000 3 545 000 3 539
13 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2700000 695 000 3 395 000 3 539
14 Minivilla 3 RoK 49 3,8122% 2700 000 895 000 3 595 000 3 539

2212 100,00% 109 900 000 24 335 000 134 235 000 92 840

Kostnaden for vérme, hushélisel, VA, bredband/tv, renhallning och hemf&rsékring ingar inte i drsavgiften

ovan.

Vatten och renhéllining faktureras enligt schablon.

Beraknad varmekostnad ar 110 kr/m?
Beraknad elkostnad 80 kr/m?

Beraknad hemforsakringskostnad 42 kr/m?®
Beraknad vatten och avioppskostnad 77 kr/m?
Beréknad bredbandskostnad 350 kr/mén
Beraknad renhéliningskostnad 18 kr/kvm

6.1 NYCKELTAL

Insats/upplatelse i snitt per m?

Driftkostnad i snitt per m?
Arsavgift i snitt per m?/ar

Anskaffningskostnad per m?

Foreningslan per m?
Avsattning underhalisfond per m?
Avskrivningar per m?
Kassafléde per m?

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
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6. SARSKILDA FORHALLANDEN

A. Upplatelseavgift, bverlatelseavgift, andrahandsuthyrning och pantsittningsavgift kan tas ut efter
beslut av styrelsen,

B. Medlem i féreningen som innehar bostadsratt ska erldgga en insats och arsavgift enligt féregéende
sammanstalining. Styrelsen beslutar om och faststaller drsavgiften i foreningen. Andring av insatser
och andelstal beslutas alltid av foreningsstdmman. Arsavgiften avviigs sa att den i férhallande till
lagenhetens andelstal motsvarar den del av féreningens utgifter och avsattning till fonder som
beloper pa lagenheten,

C. Lédgenhetens area ar uppmatt pa ritning enligt géllande matregler SS 21054:2020, Mindre
ferdndringar av arean kan dock férekomma. Mindre faréndringar i utformning inklusive takhdjd

samt avvikelser géliande légenhetsarean om +/- 3 % kostnadsregleras inte,

D. Bostadsrattshavare ska pé egen bekostnad enligt foreningens stadgar hélla lagenheten inre i gott
skick, Det galler &ven mark som ingdr i upplatelsen samt i forekommande fall forrdd, uteplats,
terrass, balkong och altan,

E. Sedan lagenhet fardigstallts och dverlamnats ska bostadsrattshavaren hélla lagenheten tillganglig
under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantarbeten eller andra arbeten som ska
utforas av entreprendren. Infiyttning i lagenheten kan komma att ske innan fastigheten i sin helhet

dr fardigstélld, Bostadsrattshavaren har inte ratt till ersattning eller nedsattning av arsavgift pa
grund av oldgenheter eller kostnader pd grund av ovanstaende arbeten,

Nacka 2025

Bostadsrittsforeningen Vikingshdéjd

Ort och datum enligt digital signering
Roberth Kennerd Wallin
Keyvan Houshmand

Hugo Kennerd Wallin
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BILAGA 1 PROGNOS

AR

Kapitalkostnader (kr)
Réntor
Avskrivningar

Driftkostnader (kr)
Driftkostnader

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt/kommunal avgift

Intékter exkl drsavgifter
Avgift sophdmtning
Avgift VA

Amorteringar/Avséttningar
Avsittning underhall
Amortering

Erfoderlig drsavgift
exkl avskrivningar

Arsavgift kr/kvm/ar
Bokfort resultat

Nédvindig niva pa drsavgifter
Arsavgifter medlemmar

Kassaflode

Intakter

Kostnader

Aterinforda avskrivningar
Kassaflode for I6pande drift
Amorteringar

Summa kassafléde
Ackumulerat kassaflode

Prognosférutsattningar
Rénteantagande
Inflationsantagande
Taxeringsvarde
Foreningslan

888 000
740000

347 600

40000
170 000

88 480
1114080

504

651520
1114080

1324080
1975600
740 000
88480
88480
88480

3,70%
2,0%

74 529 000

24,000 000

2 3 4 5 6
888 000 888 000 888 000 888 000 879120
740 000 740 000 740 000 740 000 740 000
354552 361643 368876 376253 383778

40 800 41616 42 448 43297 44163
173 400 176 868 180 405 184013 187 694
90 250 92055 93 896 95774 97 689
- - - - 240 000
1118602 1123214 1127918 1132716 1368731
506 508 510 512 619
649750 - 647945 - 646104 - 644226 - 402311
1118 602 1123214 1127918 1132716 1368731
1332802 1341698 1350772 1360 027 1600588
1982552 - 1989643 - 1996876 - 2004253 - 2002898
740 000 740 000 740 000 740 000 740 000
90 250 92055 93896 95774 337689
- - - - - 240000
90 250 92055 93896 95774 97 689
178730 270784 364 680 460453 558 143
3,70% 3,70% 3,70% 3,70% 3,70%

galler driftkostnader, taxeringsvarde, fastighetsskatt och fondsavsattning
76 019 580 77539972 79090 771 80672 586 82286 038
24000 000 24000 000 24000 000 24000 000 23 760 000

870127
740000

391454

45 046
191448

99 643

243042

1367772

618

397315

1367772

1604 266
2001582
740 000
342685
243042
99 643
657 785

3,70%

83931759
23516 958

Fastigheten férvarvas under I6pande kalenderar. Men ovanstaende prognos och nedanstaende kanslighetsanalys berdknas pa hela ar, 1/1-31/12.
Féreningen gér i prognosen linjar avskrivning med 740 000kr. Féreningen kommer bokféringsméssigt att redovisa ett arligt underskott som utgér differensen mellan arlig
avskrivning och summan av arlig amortering och avsittning till underhallsfond.

KANSLIGHETSANALYS
AR

1

Dagens inflationsniva och dagens rinteniva

arsavgift enligt
ovanstaende prognos kr/kvm/ar

Arsavgifter om:

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

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

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

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

504

504
504

504
504

504
504

504
504

2 3 4 5 6
506 508 510 512 619
614 616 618 621 726
723 725 727 729 834
397 399 401 404 511
289 291 293 295 404
507 510 513 516 624
508 512 516 521 630
505 506 507 508 613
504 504 504 504 608

618

725
831

512
406

625
633

612
605

861021
740000

399283

45947
195277

101636
246122

1366 838

618

392242

1366838

1608 062
2000 304
740 000
347758
246122
101636
759421

3,70%

85610 394
23270836

618

723
828

513
408

626
635

610
603

851799
740000

407 269

46 866
199 182

103 668

249241

1365929

618

387090

1365929

1611978
1999 068
740 000
352910
249241
103 668
863 090

3,70%

87322602
23021595

618
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Enligt Bostadsréttslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for andamal som avses i 5:e kap. 6§ bostadsréttslagen, har granskat
kostnadskalkylen fér Bostadsrittsforeningen Vikingshdjd med organisationsnummer 769643-3189. Vi
avger hdarmed foljande intyg.

Bostadsrittsforeningen omfattar 21 bostadsrétter. Bostadsritterna &r placerade sa att &ndamaélsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsritterna. Forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5§
bostadsrittslagen dr ddrmed uppfyllda. Kalkylen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for
bedomningen av bostadsrittsforeningens verksamhet. De uppgifter som finns i kalkylen stimmer
overens med innehallet i de handlingar som ér tillgéngliga och i 6vrigt med foérhallanden som var
kénda for oss vid granskningen. De berdkningar som &r gjorda i kalkylen &r palitliga och kalkylen
framstar som hallbar. Var bedomning avser bedomd kostnad. Det dr var bedomning att bostadsrétterna
kan upplatas med bostadsritt med hénsyn till ortens bostadsmarknad. Négot platsbesok har inte gjorts i
samband med intygsgivningen.

Foreningen har i kalkylen rdknat med att arsavgifterna ska ticka 15pande kostnader och avsittning for
framtida underhéll. Skulle de 16pande kostnaderna fordndras kommer det att paverka féreningens
utgifter. Likasa fordndras foreningens kostnader om man skulle héja avséttningen for framtida
underhall. Eftersom avgifterna inte fullt ut tdcker upp beriknade avskrivningar kommer det uppsta
bokforingsméssiga underskott. Dessa underskott paverkar inte foreningens likviditet. Da féreningen
gOr avsittningar for framtida underhéll och de boende ansvarar for det inre underhéllet, bedomer vi
kalkylen som hallbar.

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

- Kostnadskalkyl for Brf Vikingshojd, daterad 2025-12-02.

- Stadgar for Brf Vikingshojd, daterade 2025-09-16.

- Registreringsbevis for Brf Vikingshdjd, daterat 2025-09-23.

- Beslut fran Boverket gillande intygsgivare, daterat 2025-10-28.

- Utdrag Lantmateriets fastighetsregister Nacka Velamsund 14:19-20, 14:25, 14:157 & 14:164-166,
daterade 2025-10-28.

- Aktiedverlatelseavtal, daterade 2024-10-21 och 2025-04-07.

- Avsiktsforklaring, daterad 2025-12-02.

- Lantmiterihandlingar, daterade 2025-05-23.

- Bygglov, daterat 2025-11-12.

- Oftert finansiering, daterad 2025-10-30.

- Berdkning av taxeringsvirden, odaterad.

- Situationsplan och ritningar, odaterade.

- Miklarstatistik for Nacka kommun, daterad 2025-11-07.

Ort och datum enligt digital signering

Anders Uby Daniel Karlsson

Av Boverket behoriga att i hela Sverige utfirda intyg angaende ekonomiska planer och
kostnadskalkyler. Intygsgivarna har ansvarsforsékring.
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