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1. Allménna forutsattningar

Bostadsrattsforeningen BRF Virginia 1, som registrerats hos Bolagsverket 2017-09-18 med
organisationsnummer 769635-3098, har fill andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadsl&genheter och lokaler till nyttjande och utan
tidshegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningen hus, om
marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt i
féreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsréattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsréttslagen har styrelsen uppréttat foljande
ekonomiskaplan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende féreningens forvérv av
fastigheterna avser den slutliga forvarvskostnaden samt berdkning av féreningens érliga
kapitalkostnader och driftskostnader etc., vilka grundar sig pa vid tiden for kalkylens uppréttande kanda
férhallanden.

Bostadsrattsféreningen BRF Virginia 1, hadanefter bendmnd BRF, &ger fastigheten Stockholm Virginia
1. BRF forvarvade fran Ortigia Holding AB fastighetsbolaget Veijer fastighets AB, dar fastigheten ingick.
Vidare har BRF kopt ut fastigheten Stockholm Virginia 1 av Veijer fastighets AB och &r séledes
registrerad agare av fastigheten.

P4 fastigheten kommer ett flerfamiljshus med tre lagenheter att byggas/totalrenoveras, for vilket bygglov
erhélls 2019-04-15.

Kostnaden for hela férvarvet ar 24 825 000 kr. | totala forvarvskostnaden ingér bl.a. képet av aktierna till
ett varde av 2 085 660 kr, en avtalad entreprenadkostnad pa 8 000 000 kr och férvérv av fastighet om
13 000 000 kr. Entreprenaden ar upphandlad som delad entreprenad.

Stadsplanen (0182-1579) for fastigheterna har vunnit laga kraft 1935-08-09

BRF ar garanterad den beraknade slutliga forvarvskostnaden i enlighet med denna kalkyl. Garantin ges
i férsta hand av Ortigia Holding AB och i andra hand av The Other Group AB. Ortigia Holding AB sénker
priset pa kopeskillingen av aktierna for Veijer fastighets AB om férvarvskostnadera 6verskrids. Om
forvéarvskostnaden andras, p.g.a. exempelvis fordyrad entreprenad, minskar priset pa aktierna i
motsvarande grad (kronor réknat). The Other Group AB stér garant for att insatserna till eventuellt
osalda bostadsrattslagenheter betalas eller pa annat sétt regleras samt svarar aven for att koparna av
lagenheternas handpenning kan aterga i de fall detta enligt lag skulle kravas.

| samband med upplatelse av lagenheterna kommer samtliga kostnader och intakter som beléper pa
tiden fran féreningens tilltrade av fastigheten och till dess att upplatelse av lagenheter skett och
interimistiska styrelsen haller bokslut och en ny styrelse utses, att vara (nollade) sanar som en kassa pa
40 000 kr. Féreningens enda skuld kommer da att vara féreningenslan i enlighet med denna
ekonomiskaplan, 3 000 000 kr.

Uppléatelse av lagenheterna med bostadsratt sker efter det att den ekonomiska planen registrerats av
Bolagsverket. Tilltrdde beraknas ske Q3 2020 dock senast 2020-12-31.
Total avgiftsgrundande/andelstals &r baserad pa respektive lagenhets uppskattade forbrukning.

Ytorna i denna plan ar uppskattade enligt nedan
Total BOA ar ca 297,5 kvm.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning:
Adresser:

Stadsdel:

Férening:

Tomt

Tomtareal:

Gallande planer:

Vatten/Avlopp:
Lage:

Byggnader:
Byggnadsar:
Vardear
Byggnadstyp:
Lagenhetsyta:
Fordelning:
Kallare:
Parkering:
Tvattstuga:
Standard:
Bérande stomme:
Grundlaggning:
Stomme:
Mellanbjélklag:
Takbjalkiag:
Taktackning:

Fasad

Yttervaggar:
Ytterdérrar:
Takrannor:

Stupror:

Fonsterbleck:

Fonster:;
Stomkompletteringar:
Lagenhets avskiljande
vaggar:

Ovriga vaggar:
Innerdérrar:

Invandig vaggbehandling:

Invandig takbelaggning:
Golvbelaggningar:

Installationer:
Vatten/aviopp:

Stockholm Virginia 1
Fastingsgatan 75

129 38 Hagersten
Bostadsrattsforeningen Virginia 1
Aganderatt

922 kvm

Detaljplan: 0182-1579

Datum: 1935-08-09

Ansluten till kommunalt vatten och avloppsnat

Malarhéjden

2020

2020

Flerfamiljshus

297,5 kvm BOA i 3 st bostader

2 st 4 rok och 1 st 6 rok

Ja

3 parkeringsplatser utomhus.
Gemensam samtliga [agenheter.
Normal standard f6r nyproduktion.

Platta pa mark.
Tra

Tra

Tra

Tegel

Puts

Tra

plat

plat

plat

3-glas, tra och aluminium

Isolering och brandklassad gipsvéagg
Mineralull, OSB och Gips

Tra

Sedvanlig mélningsbehandling
Sedvanlig malningsbehandling
Ekparkett vardagsrum, sovrum, allrum
Klinker/sten i vatrum

Kommunalt vatten och aviopp
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El:
Ventilation:
Uppvarmning:

Lagenhetsutrustning:
Allméant:
Koksinredningar:

Badrum:

Ovriga rum;

Gemensamma anordningar:
Sophantering:

Uteplatser:

Parkering:

Forrad:

3. Forsakring

Befintligt elnat
Mekanisk franluft med varmeatervinning FX
Gemensam bergvarmepump, vattenburen varme

Bostadslagenheter av god standard

Kok med lackade luckor, kyl/frys, ugn, spishall, diskmaskin, flakt,
bankskiva

Golv natursten

Véaggar; Keramiska plattor

Inredning dusch, tvattstall och WC.

Ekgolv samt malade véggar

Utomhus pa avsedd plats

En uteplats per bostad

Det finns 3 parkeringsplatser.

Forrad i kallaren fill samtliga lagenheter

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad. Under entreprenadtiden &r en entreprenadforsékring

tecknad.

4.  Taxeringsvarde
Typkod: hyreshus (prefiminart)
Beraknat taxeringsvarde uppgar ill:

(husen) 1837 000 kr
(mark) 2812000 kr

"’6/%
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5. Forvarvs- och Finansieringsplan

Forviry av fastighet
Anskaffningsvirde
Varav:
Kopeskilling mark
Tillaggskopeskilling
Entreprenad
Lagfart
Pantbrev
Foreningsbildning
Ovriga kdnda kostnader
Summa
anskaffningskostn.

Finansiering

Lan
Summa finansiering

Area:
Bostadsarea
Lokalarea
Garagearea

Foreningslan
Rédnta

Insatser och upplatelseavg.

Belopp i kr ev. Nyckeltal .

13 000 000
2 085 660
8 000 000

195 000
44 340

0

1 500 000

24 825 000

21 825 000
3 000 000
24 825 000

2020-2024 2025-2035
2,50% 4,50%

Notera alt entreprenadkosinaden &r fast, Icke forty kan kostnaden oka p g a icke kénda fakiorer under projektets genomfdrande. Om
entreprenadkostnaden &verskrids kommer aktielikviden for fastighetskopet reduceras med lika mycket s att den slutliga
forvarvskostnaden inte andras. Om entreprenadkostnaden skulle underskridas kommer pa motsvarande sétt aktiellkviden for
fastighetskdipet Ska med lika mycket s3 att slutliga forvérvskostnaden &nda blir samma.

Om BRF inte klarar av att fr&n sina blivande medlemmar f& in fulla upplatelseavgifter kan Ortigia Holding AB komma ait ensidigt forplikta
sig att avstd fran del av aktielikviden, Detta kommer i s fall endast vara ett avsteg till férmén for BRF cch medlemmarna.

BRF kommer ha en latent skatteskuld pa fastigheten, vilket ar en effekt av att féreningen har forvérvat fastigheterna genom ett bolagskép.
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6. Berakning av foreningens arliga kostnader

Belopp i

Driftskostnader
kr

ev. nyckelta_l_'=

Fﬁréékringar
Administration

Fastighetsférvaltning
Fastighetsel

Vatten och avlopp

Virme och varmvatten

Sophiamtning

Fastighetsskotsel

Gemensamhetsanldggning

Summa driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Fastighetsskatt
Tomtréattsavgald

Summa ovriga externa
kostnader

Rantenetto
Rénteintdkter 0 0
Ranteutgifter*® 75 000 130

Summa rantenetto 75 000 130

Féreningen kommer ait amortera lanen pa 100 4r. Rantan baseras pa de forvantade réntenivéerna vid tillirade av fastigheten. | dagsléget
firvantas rantan ligga kvar pé laga nivéer. | kalkylen raknar vi med 2,5% de forsta fem &ren och dérefter 4,5% i ranta

Bokforingsmassiga avskrivningar kan t ex beréknas utifrdn ett byggnadsvarde eller entreprenadkostnad. | planen baseras den pa
entreprenadkosinad pé 8 miljoner kronor, Avskrivning med 1% per &r ger 80 000 kr/ar

Bostadsrétisinnehavaren star sjaly fr Telefon, TV, bredband och hushéllsel. Kostnaden f6r skétsel av omradet och byggnaden bygger |
hég grad av sjalvidrvaltning.

6.1 Fastighetsskatt
Fastigheten ar nyproducerad och ar darmed befriad fran fastighetsskatt i 15 ar.

6.2 Fondavsattningar/avskrivningar

Foreningen skall upprétta en arlig underhdllsplan fran 2025. Som avséttning till yttre underhallsfond
avsétts forslagsvis 0,1% av 8 milj vilket ger Fondavséttningar per ar pa ca 8 000 kr.
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Foreningen beréknas att géra arliga redovisningsmassiga avskrivningar om ca 1% pa fastighetens
byggnad. Dessa kommer att paverka resultatet i arsredovisningen men inte likviditeten. Foreningen
beréknas saledes gora ett negativt redovisningsméssigt resultat, men ha en balanserad likviditet.

6.3 Resultatprognos och kassafléden

Beloppi Ev

Nyckeltal
-Al-'sa-vgiftér . 161 979“ o -“544
Hyresintdkter bostad 0 0
Hyresintdkter lokal 0 0
Ovriga intdkter 0 0
Summa intdkter © 161979

Resultatprognos

Driftskostnader _ 56 979

Reparation och underhall

Ovriga externa kostnader 0
Avskrivningar 80000
Rantenetto 75 000
Summa kostnader 211979

Arets resultat -50 000
Avsittning underhallsfond 0

Kassaflodesprognos

Summa intdkter 161979
Summa kostnader 211979
Aterforing avskrivningar -80 000

Kassaflode fran I6pande drift 0
Amorteringar 30000
investeringar ’ 0

Summa kassaflode 0

1
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7. Tabell/lagenhetsforteckning

Arsavg. Man.avg.
N kr - ke
Fastingsg 75A 6R&K  37%  109,4 33,2 7975000 59565
Fastingsg 75B 4 R&K 32% 95,1 6 675 000 51779

Fastingsg 75C 4 R&K 31% 93,0 7175000 50635

summa 100% 297,5 33,2 21825000 161979

Andelstal Boa Bia Insatskr

8. Underhallsplan och underhallsbudget i enlighet med féreningens

stadgar
Byggnaderna byggs under 2020 och nagot underhallsbehov bor dérfér inte foreligga inom éverskéadlig
tid. Féreningen skall upprétta en underhalisbudget samt avsatta medel till en underhalisfond fr o m ar
2025.
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9. Ekonomisk prognos & kanslighetsanalys
Manadsavgiften paverkas dels av okade driftskostnader, men ocksa av en ranteférandring. | denna plan
okar den manatliga avgiften med 18,5 procent vid en réntehdjning pa 1%. Dvs en lagenhet med ett
andelstal pa ca 30 % far sin manadsavgift hojd med ca 749 kr per procent rantehdjning. En procent
6kad inflation ger en manatlig kostnadsckning fér samma lagenhet med ca 356 kr per manad.

Ekonomisk prognos med antaganden 2% inflation och 2,5% rénta forsta 5 dren

Kolumni

Arliga kostnader

1

2
2021

3
2022

a
2023

5

6

2030

Foreningsian

3 000 000

2970000

2940 000

2910000

2 880 000

2 850 000

2700000 2550000

Kapitalkostnader

Radntekostnader

Amortering

Avskrivning

Summa kapitalkost.

Driftskostnader

Fastighetsférvaltning

Forsakring

Varme

Fastighetsel

V/A

Underhall

Renhallning

Summa driftkostnader

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt

Avsittning underhall

Summa 6vr kostn.

Aterféring ej likviditets-

paverkande post

Totala utgifter

Arliga Intdkter

Nettoarsavg kr/kvm/ar

Arsavg fast penning

virde kr/kvm/ar

-80 000
161979

74 250
30000
80 000
184 250

-80 000
162 369

73500
30000
80 000
183 500

-80 000
162 781

72750
30000
80000
182 750

-80 000
163 217

72 000
30 000
80000
182 000

-80 000
163 676

128 250
30 000
80 000

238250

-80 000
229 159

121500 114 750
30 000 30000
80 000 80 000

231500 224 750

-80 000 -80 000
229790 237464

.
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Obs, denna kénslighetsanalys utgar fran 100% anslutningsgrad.
Kinslighetsanalys med 1% hogre rénta eller 1% hogre inflation

Arliga kostnader 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2030
Totala utgifter 161979 162369 162781 163217 163676 229159 229790

1% hogre rinta
Totala utgifter 191979 192069 192181 192317 192476 257659 256790
Nettoarsavgift kr/kvm/ar 645 646 646 646 647 866 863
Arsavgifter fast penning
virde kr/kvm/ar

1% hogre inflation
Totala utgifter 161979 162950 163972 165049 166180 224368 228224 233780

Nettoarsavgift kr/kvm/ar 544 548 551 555 559 754 767 786
Arsavgifter fast penning

varde kr/kvm/ar

=<M
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10. Sarskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av
foreningens verksamhet och bostadsrattsinnehavarnas ekonomiska
forpliktelser

Upplatelseavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

Bostadsrattsinnehavama skall betala insats. Fér bostadsratt i foreningens hus betalas
dessutom, pa tider som av styrelsen bestéms, en av styrelsen faststalld arsavgift enligt
ekonomiskplan, eller som styrelsen annorlunda beslutar. Det aligger styrelsen att bevaka
s&dana forandringar i kostnadslaget som bor kréva hdjningar av arsavgiften for att féreningens
gkonomi inte skall aventyras.

DA fastigheten vid upplatelsetillfallet ar nybyggd, foreligger inget nédvandigt underhall.
Framtida eventuella kostnader avser att finansieras genom kommande medel avsatta i
dispositionsfonden (se punkt 8) samt utnyttjande av statliga subventioner, om sadana finns vid
atgardstidpunkten

Inflyttning i Iagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsréttsinnehavarna erhaller icke ersattning for de eventuella oldgenheter som kan
uppsta med anledning harutav.

Sedan lagenhetema fardigstallts och dverlamnats skall bostadsrattsinnehavaren halla

lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid for utfidrande av efterarbeten, garantiarbeten
eller andra arbeten, som skall utféras av entreprendren. Bostadsrattsinnehavaren ager inte
rétt till ndgon erséttning for kostnader eller andra olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Bostadsrattsinnehavaren skall ha giltig hemférsakring med tillagg for bostadsrattslagenhet.
Lagenheternas area &r uppmaétt pa ritning och detaljprojektering av byggnaden éterstar, varfor
vissa mindre forandringar av lagenhetens area kan ske. Med mindre férandringar avses hdgst

5% och vid mindre avvikelser an 5% sker ingen justering av andelstal, arsavgifter eller
insatser.

Medlem &ger ratt att hyra ut sin |agenhet utan styrelsens godkannande under maximalt 2 ar,
under en 10-ars period.

 Gvrigt hanvisas till foreningens stadgar som bifogas och av vilka bl a framgér vad som géller
vid foreningens uppldsning eller likvidation.

BRF Virginia 1
Stockhofm 2020-06-30
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det #indamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsréttsforeningen Virginia 1 (769635-3098),
Higersten, Stockholm och far i anledning hérav avge f6ljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som #r av betydelse for bedomningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har limnats i planen stimmer per detta datum,
verens med innehallet i tillgéingliga handlingar (se nedan) jimte med for oss i 6vrigt kénda
forhallanden. Den ekonomiska planen redovisar foreningens slutliga anskaffningskostnad.

Vi har inte sjdlva gjort nagon besiktning av byggnaden, men vi har tagit del av KA-protokoll.

Foreningen forvérvar fastigheten genom att forst képa samtliga aktier i de bolag som

ager fastigheten samt dérefter dverfora dem till foreningen och likvidera bolaget, vilket
forfarande forutsitts inte leda till ndgra foljdkostnader. Som intygsgivare har vi inte utrett de
avtals- eller skattemissiga konsekvenserna av forvérv genom denna modell, men vi &r pé det
klara med att detta #r en vil bedrévad metod.

Féreningen kommer att inneha en fastighet med en byggnad med tre bostéider avsedda att
upplétas med bostadsriitt. Andamélsenlig samverkan mellan bostadsrattshavarna kommer att
foreligga och foreningen uppfyller samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdome uttala att de iden
ekonomiska planen gjorda berikningafna 4r vederhiftiga och att planen framstér som héllbar.

Uppsala d;;n_ﬁﬁfli 2020

ennart Fallstrom obert Wikstrém
Fastighetsekonom

Av Boverket forklarade behoriga, avseende helajriket, att utféirda intyg angdende ekonomiska planer

och dévtill forsdkrade.

Handlingar tillgéingliga till grund for intyg

Registreringsbevis 2020-06-15 Finansieringsoffert 2020-06-25
Stadgar 2017-11-16  Forsikringsoffert 2020-04-03
Fastighetsdatautdrag 2020-03-24  Garanti kostn. /osélda br. 2020-06-16
Taxeringsviirdeberfkning 2020-04-24 & underlag garantigivare

Képebrev 2018-02-28  Miklarintyg 2020-07-07
Aktietverlatelseavtal 2018-02-28  KA-intyg 2020-07-02
Entreprenadavtal 2019-09-19, 2020-04-02 2020-05-01 Revisorsintyg bolagskop 2020-06-11
Bygglov 2019-04-15

Ritningar, skisser, foton mm



