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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattstéreningen Blabdrsskogen i Vega, org. nr. 769632-5419 som registrerats hos Bolagsverket 2016-06-28 har enligt
stadgarna, registrerade 2016-11-18, till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostdder, och i fdrekommande fall mark och lokaler, 3t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning. Vidare att |
torekommande fall uthyra kommersiella lokaler. Medlems ratt i féreningen pa grund av sadan upplitelse utan begrinsning i tiden

kallas bostadsritt. Mediem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

| enlighet med 3 kap 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet.
Uppgifterna i den ekonomiska planen grundar sig pa den berdknade kostnaden fér féreningens hus. Berdkning av féreningens arliga

kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kidnda férhallanden.

FOreningen avser att bedriva sin verksamhet sasom ett dkta privatbostadsforetag (en sa kallad dkta bostadsrittsférening).

Bostadsratterna kommer att upplatas ndr den ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket. Upplatelse berdknas ske fran
mitten av februari 2019. Inflyttning i lagenheterna berdknas ske frdn maj 2019.

Alla belopp anges i svenska kronor {SEK],

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Haninge Kolartorp 1:364
Adresser: Bergknailevagen 30, 32, 41, 43 och 45

Polcirkelvdgen 13-34 och 36
Vega alle 85, 87, 89, 91, 93, 95 och 97

Fastighetens areal: 10 397 kvm

Bostadsarea: 4 500 kvm

Antal bostadslagenheter: 36 st

Bygegnadsar: 2019

Husets utformning: 13 st radhus, 10 st kedjehus och 13 st suterrdnghus.,

Suterrang- och kedjehusen har p-plats i anslutning tili
husen. Radhusen har till bostadsritten horande p-plats pa

narliggande parkering.

Servitut och gemensambetsanldggningar

Fastigheten belastas av nedan servitut:
1} Parkeringsplatser, avtalsservitut: last

Beskrivning av fGreningens hus

Antal vaningar: 2 plan,

Trastomme av storblockselement, motfylida suterrdngviggar av betong.

Stomme:
Grundldggning: Betongplatta pa mark.
Fasad: Liggande tripanel.
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Yttertak: Bandtackt plat.

Bjalklag: Tra.

Installationer

Vatten/aviopp: Fastigheterna dr anslutna till det kommunala ndtet. Varje byggnad har eget abonnemang

for forbrukning och drift av vatten och avlopp. Ingar ej i drsavgiften.

Uppvarmning: Varje hus utrustas med en egen franluftvarmepump med mekanisk franluft med
varmeatervinning, Kostnaden for uppvidrmning ingar ej i drsavgiften. Vattenburen
golvvdrme pa bottenvaningen, radiatorer pa dvervaningen.

Ventilation: Mekanisk franluft med virmeatervinning.

TV/tele/bredband: Fastigheterna dr ansluten till bredbandsnitet med Gppen fiberanslutning. Ingar ¢j |
arsavgiften.

Beskrivning av bostadsligenheter
Klinker i entré och parkett i hallen, malade viggar och tak.

Entréutrymme/hall:

Kok: Kok med induktionshall, inbyggnadsugn och mikrovagsugn i hdgskap, spisflakt, diskmaskin,
kyl och frys.

Badrum: WC, handfat och dusch/badkar. Kakel pa viggar och klinker pa golv.

Tvattrum: Rostfri bank, underskdp, tvdattmaskin, torkskap, franluftsvirmepump, samt forberedelse for
torktumilare.

Vardagsrum: Parkettgolv, malade viggar och tak.

"fngga rum:. Parkeﬁgalm malade vaggar och tak.

Underhalisbehov

Byggnaderna dr nyproducerade varfor nagot underhaiisbehov, férutom 16pande underhéll, ej berdknas féreligea under ir 1-10.
Under ar 10-16 kan det forvdntas underhallsmalning av fasaderna. Kostnader fér detta berdknas inrymmas inom avsittningen till

underhallsfond.

Forsakring
FOreningen avser att halla fastigheten fullvardesforsdkrad samt teckna ett gemensamt bostadsrittstilligg som komplement till:

bostadsrattshavarnas hemforsdkringar.
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3. KOSTNAD FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Foreningen har forvarvat samtliga aktier i Shinano AB, org.nr. 559031-5841, som vid tidpunkten for férvirvet var dgare till
fastigheten Kolartorp 1:364. Féreningen har direfter genom en s k underprisdverlatelse forvirvat fastigheten av dotterbolaget till en
képeskilling motsvarande fastighetens skattemadssiga virde ca 10 800 000 kronor. Dotterbolaget har direfter likviderats.

Pa fastigheten uppfér féreningen suterrdnghus, kedjehus och radhus férdelat pa 36 byggnader med totalt 36 bostadsligenheter, som
ska upplatas med bostadsritt. Byggnaderna kommer att ligga i ett sddant samband att en dndamaisenlig samverkan kan ske mellan

bostadsratishavarna. Bygglov har beviljats for byggnationen.

FOr byggnationen har foreningen tecknat avtal om totalentreprenad med Byggnadsfirman Viktor Hanson AB, med féreningen som

bestdllare av entreprenaden.

Efter att totalentreprenaden har slutférts har féreningen inga ytterligare forpliktelser avseende byggnationen enligt exploaterings-

eller markanvisningsavtal.

Mot bakgrund av gallande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap inkomstskattelagen {1999:1229), Regeringsrattens

(numera Hogsta Férvaltningsdomstolen) avgdrande RA 2003 ref. 61 och Regeringsrittens dom i mal 1111-05, bedéms
underpriséverlatelsen inte innebdra nagon uttagsbeskattning fér fdreningen. Fér det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det dvertagna skattemadssiga vardet med tilldgg fér entreprenadkostnader samt 6vriga anskaffningskostnader om ca 163

000 000 kr ligga till grund fér berdkning av eventuell skattepliktigt vinst.

Anskaffningsvirde Belopp Nyckeltal®

Varav:

KSpeskilling fastighet 10 783 621

Kopeskilling aktier 48 000 000

Entreprenad 152 000 000

Stampelskatt 1284 904

Ovrigt 2 356 475

Summa berdknad anskaffningskostnad 214 425 000 47 650

Finansiering

Insatser och upplatelseavgifter 158 350 000 35 189

Lan 56 075 000 12 461
214 425 000 47 650

Summa finansiering

1} Kronor per kvim bostadsarea upplaten med bostadsritt




EKONOMISK PLAN FOR BRF BLABARSSKOGEN | VEGA

4. BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH UTBETALNINGAR

Kapitalkostnad och amortering
Féreningen har ingatt avtal om kredit med fértida rantebindning med Nordea till villkor som framgédr nedan. Féreningens

arsavgiftsuttag motsvarar dock en hégre genomsnittlig rdnta, vilket innebér att féreningen minst har en rintereserv motsvarande
skillnaden mellan kalkylrantan (3%) och den faktiska réantan. | forsta hand bor foreningen anvinda rantereserven till att amortera
utdver plan. For det fall den faktiska rantan inte dverensstimmer med nedan kommer réntereserven att paverkas.

Foreningen kommer att tillampa en rak amortering motsvarande ca 0,5% av foreningens 1an.

Sakerhet for lan ar pantbrev i fastigheten.

L Belopp: __ Bindningstid: Rantekostnad:
__________ _____ e ———— Ittt
Lan 2 13 000 000 4 ar 1,73% 224 900
Lan 3 - 16 500 000 5ar 1,96% 323 400
Land _....19000000  7ar —— A 455800
— e —— _ ___ _____________________________________________________________ ——— i ——
Rantekostnad, ar 1 1 088 395
Amortering, ar 1 293 000
Likviditets-/rdnteresery 593 855
Summa berdknad kapitalkostnad och amortering 1975 250

Fondavsdtining
Enligt fGreningens stadgar ska avsattning till fond f6r yttre underhall ske arligen enligt antagen underhdlisplan alternativt med ett

belopp motsvarande minst 0,1 % av fastighetens taxeringsvarde. Styrelsen avser atf avsatta ett belopp motsvarande 40 kr/kvm
bostadsarea under féreningens tre férsta ar. Ekonomisk prognos utgar fran att féreningen efter &r 3 antar en underhalisplan enligt

vilken avsditningen till fond f6r underhall gbrs med 40kr/kvm bostadsarea.

Summa fondavsittning, ar 1 180 000

Avskrivningar
FOreningen ska enligt bokforingslagen {(1999:1078) gdra avskrivningar pa byggnaderna vilket paverkar féreningens bokféringsméssiga

resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att tillampa linjar avskrivning pa 100 &r i sin redovisning. Foreningen bedéms gdéra
redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan:

134 000 000
1 340 000

Underlag for avskrivning:

Avskrivningsbelopp:

Féreningens arsavgiftsuttag tacker del av kostnaden fér avskrivningar till ett belopp motsvarande summan av féreningens arliga
amortering samt avsattning till fond for yttre underhall. Féreningen kan i framtiden komma att besluta om att ta ut hela eller

ytterligare del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.
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Driftskostnader
Féreningens driftskostnader har berdknats efter normal forbrukning enligt nedan:

Eiférbrukning fastighet
Snérdjning och sandning
Ekonomisk fOrvaltning
Fastighetsforsakring
Revision
Styrelsearvoden

Ovrigt/I6pande underhall*

sSumma driftskostnader

¥ Driftsoverskott kan anvdndas till extra amortering.

adsrittshava

- TV/bredband/telefoni uppskattad kostnad ca 2 400-7 200 kr per ar {ca 200-600 kr per manad)
- Hushalisel uppskattad kostnad ca 8 400-8 700 kr per ar {ca 700-725 kr per manad})

El till uppvirmning uppskattad kostnad ca 8 400-9 600 kr per ar (ca 700-800 kr per manad)
i-va uppskattad kostnad ca 4 560 kr per dar {ca 380 per manad)

&Sﬁphantering uppskattad kostnad ca 1 800 kr per ar {(ca 150 per mdnad)
w Hemférsikring uppskattad kostnad ca 3 600 kr per 3r {ca 300 kr per manad)

en..

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Taxeringsvardet har dnnu inte faststidlits men har berdknats till:
26 520 000

52 776 000
79 296 000

Mark bostdder
Byggnad bostader

Summa

Smahus, bostads hyreshus och agarlagenheter nybyggda ar 2012 eller senare, alternativt renoverade i sddan omfattning att nytt
vardedr 2012 eller senare meddelas, dr befriade fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Fastighetsavgift bostédder

Summa fastighetsavgift/fastighetsskatt

SUMMA BERAKNING AV FORENINGENS LOPANDE KOSTNADER, AVSATTNINGAR OCH
UTBETALNINGAR » 371 680

BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

Arsavgifter bostider 2 371 680

SUMMA BERAKNADE INTAKTER 2 371 680
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6. RESULTAT- OCH KASSAFLODESPROGNOS

Belopp Nyck&ﬁtal“
2371680 K27

Rewitammgms

Sﬂmma _______ E nmkmr ___________________________________________________________________________________________________________________________ > 371 680

216 430 43
0

1 340 000 298

R a n te kﬁgt n a ﬁ & r T T T TR ETeTes LA RN NPT 1 ggg ' 3 9 5 .

Driftskostnader
Fastighetsavgift bostdder

Avskrivningar

Summa k@smadﬁr

2 644 825

-£73 145
180 000 4()

Arets resultat

Avsdttning underhallsfond

Kassafibdesprognos
2 371 680

-2 644 825
_______ 1340000

summa intdkter

Summa kostnader

E{assafmde fmﬁ M?éﬁd& dﬂﬁ .................................................................... T oce 355... 237

Amorteringar 7233000 65

summa kassaﬂmﬂe

________________________________ ??3 855 172

1} Kronor per kvim bostadsarea uppldten med bostadsritt
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7. REDOVISNING AV LAGENHETERNA

Bostads- | Insats och
i éé@UppEatelse avgaft?;

. s1Andelstal %7  Insats
jarea kvm 77|

1) Angiven bostadsarea (ca) dr baserad pa en uppmatning gjord pa ritning. Varje bostadsritt bestdr av 5 rum och kdk

2} Mark ingar i bostadsritten enligt bilaga till upplatelseavtalet.

3} Arsavgiften dr exlusive virme, hushélisel, vatten och aviopp, sophamtning, TV/bredband/telefoni samt hemforsakring

S Signatur:




8.

FKONOMISK PLAN FOR BRF BLABARSSKOGEN | VEGA

EKONOMISK PROGNOS

Lipande penningvirde {SEK)

Resultatprognos

6 16

— 2 518 526 2 891 _____ 3191969
2618526 2891065 3 191 969
238956 263 827 291 286
0 0 378 501

1340000 1340000 1340000
________________________ g 'ié%ééé” _— __3 Sm -
488530  -307 112 -368 219

180 000 180 000 180 000
2618526 2891065 3191969
3107056 -3198177 -3 560 188

_______ 1340000 1340000 1340000
851470 1032888 ‘971 781
“293 QQG _____________ "293 GGQE%GD@

558 470 739888 678 781
3644013 6679191 11002 592
1520000 1520000 1520000
2 80% 3 00% 3 00%
2 00% 2 00% 2 00%

Mrsavgifter” 2 71680 2419114 2467496 2516846 2567 183
Summa mtakter z 3?1 539 2419 114 2 467 496 2 516 846 2567 183
Driftskostnader 216 430 220 759 225 174 229 677 234 271
Fastighetsavgift bostdder O 0 (O 0 0
Avskriuningar 1 340 000 1 340 000 1340 000 1 340 000 1 340 000
-------------------- 1226 ----- 5 66 ---------------- 121???6 """""""" 1208980 ----------------- 1 355 290
..Summa kﬁsmaﬁar 2 EM 325 2787318 2 282 944 > 18 eeT 2930561 3 1¢
Arets resultat -273 145 -368 205 -315 448 -261 811 -372 378
Avsattning underhallsfond 180 000 180 000 180 000 180 000 180 000
Kassafliodesprognos

Summa intdkter 2371 680 2419114 2 467 4596 2516 846 2567 183
Summa kostnader -2 644 825 -2 787318 -2782944  -2778657 -23539561
Aterféring avskrivingar 1340000 1340000 1340000 1340000 1340000
Kaﬁsaflﬁda _____ f rén ______ E ﬁﬁaﬁde ..... drift ___________________________________________________________________________________________________________________ 1665355 ----------- g?l ?95 1 ﬁzﬁssz ................ 1@?3 lgg 95? 522
Amorteringar™ _-293000 293000 293000  -293000 293000
Summa kasmﬂ@d& 773 855 678 795 731 552 785 189 674 622
Ackumulerat kassafiode exklusive

torandringar rérelsekapital § 773 855 1452 650 2 184 202 2 965 391
Avskrivningar + avsattning till

underhallsfond 1 520 000 1520 000 1 520 000 1520 000 1520 000
Prognostérutsdtiningar

Rintesats 1an 1,84% 2,20% 2,19% 2,19% 2,49%
inflation 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Total bostadsratisarea {e] biarea) 4 500

1} Arsavgifterna har | denna prognos riknas upp med en arlig hdjning om 2%.

2} Amorteringen sker med ¢a 0,5%

3} Nar {anets bindningstid 16per ut antas en rdnta om 3%,

10
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Arsavgifter, totalt
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KANSLIGHETSANALYS

Lapande penningvarde {SEK}

AR T 2 3 &

2 371 680
527

2932430
052
125

Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt)

Arsavgifter, kr/kvm {genomsnitt) +/-

Enligt ekonomisk prognos men réntesats + 2 % (allt aonat lika}

Y

rintesats + 1% (alit annat lika)

3 493 180
776
245

Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt)

Arsavgifter, kr/kvm {genomsnitt) +/-

2371 680
227

Arsavgifter, totalt

Arsavgifter, kr/kvm {genomsnitt)
Arsavgifter, kr/kvm (genomsnitt) +/- 0

MNettoutbetalningar +/- &

2 371 680
ne7

Arsavgifter, totalt

Arsavgifter, kr/kvm {genomsnitt)
Arsavgifter, kr/kvm {(genomsnitt) +/- 8,
Nettoutbetalningar +/- s

2418114
538

2976 8934
bbd
124

3534754
780
248

2A421 278
538

0

2 164

2423442
539

1

4 329

2 467 496
543

3022 386
672
123

3577276

785
247

2471933
549

1

4437

2476413

250

2
8917

11

2516 846
558

3 065 806
bl
123

3620760
305
245

2523 667
561

2

6822

2530623
564

3

13777

2567 183
570

31316213
692
122

3 bb5 243
814
244

2576506
573

2

89323

2 586 104
25

4

18 922

2618526
582

3 164 626
703
121

3710726
8eS
243

2630472
585

3

11 945

2642 890
587

v

24 364

2 891 065
042

3422515
/61

118

3953 965
879
236

2 918 102
648

¥

27 037

2947 607
£55

13

56 542
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3 191 969
7098

3 708 769
824
115

4 225 569
939
230

3 297 523
733

23

105 554

3 418 443
760

50

226 474




intyg

Undertecknade, vilka for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrdttslagen granskat férestdende
ekonomiska plan f0r Bostadsrattstoreningen Blabdrsskogen i Vega med org.nr. 769632-5419, far hdarmed avge

intyg enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedémandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som ldmnats i planen stdmmer, per detta datum, 6verens med innehéllet i
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som ar kdnda for oss. | planen gjorda berdkningar ar

vederhéftig'a och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den ekonomiska
planen uppradttats intraffar nagot som dr av vdsentlig betydelse for bedémning av féreningens verksamhet far
foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt férrdn en ny ekonomisk plan uppréttats av styrelsen och

registrerats av registreringsmyndigheten.

Vi erinrar om att innan den slutliga kostnaden for féreningens hus har redovisats i en registrerad ekonomisk
plan eller pa féreningsstamma, dr det inte tillatet att upplata bostadsidgenheter med bostadsradtt utan tillstand

av Bolagsverket {4 kap 2 § bostadsrattslagen).

FOoreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall tacka driftkostnader, rantekostnader,
fondavsdttning och amortering. Skilinaden mellan berdknade avskrivningar och avsdttning f6r vttre underhall
kan gGra att det uppstar bokféringsmadssiga underskott. Underskotten pdverkar inte féreningens likviditet, och
med beaktande av att avsattning gors for yttre underhall och att de boende svarar for det inre underhéallet

pedomer vi planen som hallbar.

Med anledning av att det ror sig om en nyproduktion av byggnader varvid ett flertal kontrollinstanser existerar
har nagot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt. Vi beddmer att lagenheterna kan upplatas med hinsyn till
ortens bostadsmarknad och intygar att férutsdttningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett alimédnt omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder. Som underlag fér bedémningen av den ekonomiska planen har

handlingar enligt bilaga 1 genomgadtts.

Stockholm den 29 januari 2019 Stockholm den 29 januari 2019
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Anders Berg
Fastighetsjurist Civilekonom
Berg Fastighetsjuridik AB Bordttsbildarna KB

jers’Gullbrandsson

Av Boverket forkiarade behoriga, avseende hela riket, att utfdrda intyg angaende ekonomiska planer och

kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.



Bilaga till granskningsintyg daterat den 29 januari 2019 avseende ekonomisk plan for

Bostadsrattsforeningen Blabadrsskogen i Vega, med org.nr. 769632-5419

Nedanstaende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

s  Registreringsbevis, 2019-01-23

®  Stadgar, registrerade 2016-11-18

#®  Fastighetsdatautdrag Haninge Kolartorp 1:364, 2019-01-23

w  Driftsavtal, 2018-11-19 (Brf Lingontuvan — Brf Bldbéirsskogen)

= Servitutsavtal lilla parkeringen, 2018-11-19 (Brf Blabdrsskogen — Brf Lingontuvan)

®  Servitutsavtal stora parkeringen, 2018-11-19 (Brf Bidbdrsskogen — Brf Lingontuvan)

= Aktiedverlatelseavtal, 2017-03-14 (Viktor Hanson Invest AB — Brf Blébdrsskogen)
*»  Tillaggsavtal till aktiedverlatelseavtal, 2019-01-24 {Viktor Hanson Invest AB — Brf Bldbdrsskogen}

®  Fastighetstverlatelseavtal, 2017-03-15 (Shinano AB - Brf Blébdrsskogen i Vega)

#®  Kopebrev, 2017-03-15 {Shinano AB - Brf Blabdrsskogen i Vega)

®.  Totalentreprenadkontrakt, 2018-12-03, inklusive bilaga (Brf Blabéirsskogen — Byggnadsfirman Viktor
Hanson AB)

#  Berakning anskaffningskostnad, odaterad

= Nordea - Avtal om kredit med fortida réntebindning, 2019-01-17
#  Avskrivningsunderlag, 2019-01-28

2 QOffert fastighetsforsakring Brandkontoret, 2019-01-18
#  Berdkning driftskostnader, odaterad

#  Kostnadsbeddmning underhallsmalning, 2019-01-18
#®  Offert ekonomisk férvaltning Radrum, 2019-01-24

®  Offert revision BOREV Revisionsbyra AB, 2019-01-14
®  Berdkning taxeringsvdrde, 2019-01-15

#  Haninge kommun, beslut om bygglov, 2017-12-21

#  Ritningar, 2018-03-02

= Plankarta, 2015-06-08

#. Bolagsverket, tillstand ta emot forskott, 2017-11-03
#  Intyg SkandiaMadklarna, 2019-01-21

= Foton, odaterade




