Ekonomisk plan for:
BOSTADSRATTSFORENINGEN FISKARVAGEN 19-20

Varmdo kommun

Denna ekonomiska plan &r uppréttad av styrelsen i Brf Fiskarvigen 19-20 under andra
kvartalet 2020
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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Fiskarvigen 19-20 (org: nr 769634-8817) som registrerades 2017-06-08 i Varmdo
kommun har till &ndamaél ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostider for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning
till foreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadsldgenhet eller
lokal. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréttshavare.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upp-
rattat foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvérv av fastigheten avser den berdknade
kostnaden och grundar sig pé vid tiden for planens upprittande kénda forhallanden.
Foreningen kommer att bli en ékta bostadsréttsforening.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervigt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktigt hallbar
ekonomi.

Foreningen utgors av fastigheterna Virmdo Viarmdovik 1:48 och 1:75. Fastigheterna ér
belégna i forhéllande till varandra sé att bostadsrétterna kan samverka péa ett &ndamalsenligt
sétt. Byggnaderna blir likvérdiga betraffande alder, skick och beskaffenhet. Fastigheterna
kommer att innehélla totalt sex bostéder vilka &r under uppforande frén tredje kvartalet
2020.

Forvirv av fast egendom

Foreningen forvirvar fastigheterna genom forvérv av A & K Varmdovik AB (org.nr
559082-7266) som var ett heldgt dotterbolag till A&K Virmdo AB (org.nr 559082-7241).

Kopeskillingen for aktiebolaget motsvarade summan av bolagets egna kapital pé
tilltradesdagen och overvérdet pé fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan
overenskommet marknadsvéirde och bokfort vérde.

Aktiebolaget dgde som sin enda tillgdng fastigheterna (noterade ovan) och aktierna i
aktiebolaget dgdes till 100% av séljarna. Fastigheten har efter forvarvet overlétits till
bostadsrittsforeningen som é&r direkt dgare till fastigheterna.

"Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsréttsforening (“Bolagsombildning”)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I det fall bostadsrittsforeningen i framtiden
avyttrar fastigheterna kommer det dvertagna skatteméssiga vérdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst. Fastigheternas skattemissiga vérde &r ca 9,85 mkr. Da
foreningen ér den slutliga dgaren av fastigheterna beddoms den latenta skatten aldrig
aktualiseras.

Forsakring

Under entreprenadtiden hélls fastigheterna forsékrade genom entreprendrens forsorg.
Fastigheterna kommer fran inflyttningsdagen att vara forsékrade till fullvdrde och
forsédkringen kommer att innefatta styrelseansvar.
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Entreprenad

Vid tidpunkten for den ekonomiska planens upprittande pagar projektering och uppforande
av tva parhus och tva komplementhus med totalt 6 ligenheter pa fastigheterna. Sedvanliga
garantier ldmnas for byggnationen vilka dvertas av bostadsrittsforeningen efter utfardat
slutbevis.

I samband med startbesked for parhusen ldmnas bygganmaélan for komplementhusen in (55
kvm). Uppforandet av dessa hus &r ej bygglovspliktigt utan kréver endast en bygganmaélan.
Bygganmalan dr dock i princip lika innehéllsméssigt utforlig som en bygglovsansokan dé
den maste uppfylla alla de krav som erfordras for ett permanentboende

Tidpunkt for upplitelse med bostadsritt

Upplételse av bostadsritt berdknas ske fran oktober ménad 2020 da denna ekonomiska plan
registrerats hos Bolagsverket. Fardigstéllande och inflyttning bedoms ske med start under
andra kvartalet 2021. Foreningen Overtar successivt betalningsansvar for lopande kostnader
1 takt med att husen fardigstélls och inflyttning sker.

En separat garanti avseende den slutliga kostnaden samt om forvérv av eventuellt osalda
bostadsritter stélls av A&K Varmdo AB, org.nr 559082-7241.

Om upplételse av bostadsritt sker innan den slutliga kostnaden ar redovisad sa ska styrelsen
for foreningen ansoka om Bolagsverkets tillstand for att uppléta och ta emot forskott.

Taxeringsvirde

Fastigheterna kommer att &séttas ett nytt taxeringsvérde forst efter att byggnationen ér
fardig. Enligt preliminér fastighetstaxering for sméhus kommer respektive registerfastighets
taxeringsvéarde att uppga till ca 6 747 000 kr (varav byggnad 5,4 mkr). Totalt ca 13,49 mkr
varav byggnad ca 10,8 mkr.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheterna ska bebyggas med tva parhus samt tva fristdende hus. Samtliga bostader far
tillgang till parkeringsplats och forrad.

Tomt och liage

Fastigheterna dr beldgna p4 Varmdo i ett lugnt och naturskont omrade. Omkringliggande
bebyggelse bestér av liknande bostadshus och villor.

Fastigheterna ar beldgna ca 10—15 minuters bilresa fran Gustavsberg som &r huvudort i
kommunen. I Gustavsberg finns all tdnkbar nérservice sisom restauranger, banker,
livsmedelsbutiker, frisér m.m.

Kommunikationslédget dr bra med bussar i nérheten av fastigheterna for vidare transport till
exempelvis Stockholm. Avstandet till Slussen i Stockholm ér ca tre mil.

Fakta om fastigheten
Fastighetsbeteckningar Varmdo Varmdovik 1:48 och 1:75
Adresser Fiskarvdgen 19-20, 139 40 Varmdo
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Uppléatelseform

Planbestammelser

Servitut

Gemensamhetsanldggning
Samféllighetsforening
Tomtareal

Area:

Léagenheter
Byggnadsutformning
Byggnadsér

Typkod

Lagfart, dganderétt

Byggnadsplan (1962-04-04) Akt 01-VAM-2311
Andring av detaljplan (2008-09-16) Akt 0120-P08/0916/4
Avtalsservitut Vattentéikt (1962-06-20) Akt 62/5273A
Avtalsservitut Villa (1962-11-21) Akt 62/11380
Varmdo Varmdovik GA:3

Varmdo Varmdovik S:4

Totalt ca 4 447 kvim

Yta bostéder: 630 kvm

6 st

Tvé parhus och tva fristdende hus

2020

230 (forvéntad typkod)

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och avlopp

Uppvarmning

El

Ventilation
Sophantering
Utvéndig mark

Kommunalt VA genom féreningen

Parhus: Gemensam bergvarmepump, vattenburen
golvvirme.

Komplementhus: Elpanna, vattenburen golvvarme
3-fas el i ldgenheter. Individuella abonnemang
Mekanisk till/franluft, ftx

Utvindiga gemensamma behéllare

Grésmatta, naturmark, grusade gangar

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundléggning

Stomme och ytterviggar
Bjilklag

Yttertak

Fasad

Fonster

Dorrar

Platta pa mark med underliggande cellplastisolering, delvis
kéllare av murade lecablock

Tréaregelstomme med ekofiberisolering.
Trébjélklag

Sadeltak med betongtakpannor
Trépanel bemalad med svart slamférg
3-glas trafonster

Entrédorr i trd med glasat parti, innerdorrar av massivt tré,
staldorrar till teknikrum

Kortfattad liigenhetsbeskrivning

Invéndiga viggar
Invéndiga tak

Golv

Malade gipsskivor
Malade gipsskivor
Ek-lamellparkett
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Koksinredning Platsbyggda kok. Inkluderar; varmluftsugn, induktionshall,
kyl/frys, mikrovagsugn, diskmaskin, koksflakt.

Badrum, wc, tvittstuga Kaklade badrum med, tvittstdllskommod, blandare,
dusch/badkar, we, handdukstork. Tvéttstuga med TM och
TT

Media Fiber indraget i respektive bostad. Eget abonnemang
erfordras

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhallsbehov

Byggnader kommer att nyproduceras och fardigstéllas under 2021 med hog standard. Inget
underhallsbehov, utéver normalt 16pande underhall, bedoms foreligga under
prognosperioden.

For framtida periodiskt fastighetsunderhéll gor bostadsréttsforeningen en schablonmaéssig
arlig avsittning om 40 kr/kvm. Pa léngre sikt bor styrelsen upprétta en underhéllsplan for
att sdkerstélla fastighetens underhallsbehov. For inre underhall liksom for
uppvarmningssystemet och uteplatserna ansvarar lagenhetsinnehavarna sjélva.

Som komplement till denna ekonomiska plan tillhandahaller méklare fullstédndig
materialbeskrivning samt beskrivning av fastighetens exterior i samband med forséljning.
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3. BERAKNAD FORVARVSKOSTNAD

Forvirvet ér baserat pa att 100,0% av lagenhetsytan forvarvas med bostadsritt. Garanti
avseende slutlig kostnad samt om forvirv av ev osalda bostéder stélls av A&K Varmdo AB,

org.nr 559082-7241.

Skulle ndgon av de ingdende kostnadsposterna forandras under processen justeras

kopeskillingen for aktierna i motsvarande méan. Den totala kostnaden for projektet ar

dérmed berdknad till 28 626 000 kr.

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastighet & aktier 15091 314 kr
Lagfart* 0 kr
Pantbrev* 0 kr
Aterstédende byggentreprenad 12 954 686 kr
Projektomkostnader " 550 000 kr
Summa total anskaffningsutgift 28 596 000 kr
Kassabehéllning 30 000 kr
Finansieringsbehov 28 626 000 kr

* Ingar i projektomkostnader/Kopeskilling

1) Exempelvis konsultarvode, forsakring och garantier, bygglovskostnader och gatuanslutningar

4. FINANSIERINGSPLAN

Lan och loptid Belopp Rénta Kostnad Amortering
Banklan 1 (3 mén—1 ar) 1 622 400 kr 1,75% 28 392 kr 16 224 kr
Banklan 2 (2-3 &r) 1216 800 kr 2,00% 24 336 kr 12 168 kr
Banklan 3 (4-5 &r) 1216 800 kr 2,25% 27 378 kr 12 168 kr
Summa banklén 4 056 000 kr 80 106 kr 40 560 kr
Medlemsinsatser 24 570 000 kr

Summa finansiering 28 626 000 kr

Ovriga upplysningar forvirvskostnad och finansieringsplan

Angivna riantenivaer utgér frén bankoffert. Foreningen bedéms gora ett likviditetsméssigt
overskott under lanens bindningstid enligt ovan. Likviditetsdverskottet bedoms avsittas till
kassan alternativt anviandas for amorteringar utover plan. Sdkerhet for 1dnen utgdrs av
pantbrev med bésta rétt. Kostnad for lan under tre ar enligt nuvarande rénteantagande:

240 318 kr. Kredittiden é&r lika med rantebindningstiden med mdjlighet till férléngning av

lanen.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Foreningens resultatprognos Belopp | Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader
Réntenetto 80 106 kr
Avskrivning 175 000 kr
Summa kap-kost. 255106 kr
Driftskostnader”
Forvaltning & administration 25 000 kr
Forsékring 15 000 kr
Virme 0 kr Se vidare pkt. 8
Fastighets-el 0 kr Se vidare pkt. 8
Vatten/Avlopp 65 000 kr
Lopande skotsel och reparationer 10 000 kr
Sophdmtning 13 000 kr
Ovrigt 10 000 kr
Summa driftskost. 138 000 kr 204 kr/kvm
Ovriga kostnader
GA/Samfillighet/véigforening 18 000 kr
Fastighetsavgift/-skatt 0 kr Avgiftsfritt 15 ar
Summa ovr. kost. 18 000 kr
Totala kostnader 411 106 kr
Foreningens intikter
Nettoavgifter bostadsrétter 303 706 kr 449 kr/kvm
Totala intdkter 303 706 kr
(se dven kassaflode
Arets resultat -107 400 kr nedan)
Avsittning till underhéllsfond 27 040 kr
FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET
Summa intdkter 303 706 kr
Summa kostnader -411 106 kr
Aterforing avskrivningar 175 000 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 67 600 kr 100 kr/kvm
Amorteringar -40 560 kr
Investeringar 0 kr Exkl 15pande underhall
SUMMA KASSAFLODE 27 040 kr
Ytor
Bostadsarea 676 kvm
Lokalarea 0 kvm Exkl. lager och forrad
Totalarea 676 kvm

* Foreningens medlemmar ansvarar sjilva for all yttre skotsel och snorgjning pé foreningens mark. Inga gemensamma

utrymmen finns sdsom trapphus, tvittstuga etc.
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Amorteringar och extra avsittningar

Frén &r ett amorterar foreningen arligen 1% pé sina lan. Skulle réntenivéerna éndras i
framtiden kan amorteringarna komma att 6ka eller minska. Eventuellt framtida dverskott
bor foreningen avsitta till extra amorteringar alternativt underhall.

Eventuell 6kad belining

Utifall det skulle kréivas ytterligare beldning for att tidcka fastighetens underhéllsbehov
under prognostiden (16 ar) innebér en d6kad beldning med 250 000 kr att manadsavgiften
behover hojas med ca 130 kr/man for en genomsnittsbostad (kapitaltickning ca 3%).

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pé byggnad vilket péverkar
foreningens bokforingsmissiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens beddms gora en érlig avskrivning om 1% pa fastighetens bokforda virde.
Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokforingsndmndens rekommendation bendmnd
K3. Storleken pé avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pé bland annat
dndrade regler i framtiden eller beroende pé hur forvaltaren bokfor virdet pé fastigheten.
Foreningen beddms gora ett negativt redovisningsmaéssigt resultat men ha en balanserad
likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

Fastighetsavgift fran ar 16

Eftersom bostéderna dr nyproducerade utgér ingen fastighetsavgift under féreningens forsta
15 &r. Foreningen é&r skyldig att betala fastighetsavgift fran ar 16 vilket framgér av
prognosen. Som referens for framtida avgift anvénds fastighetsavgiften for 2020 som per
byggnad &r maximalt 8 349 kr/ar

Samfallighet/gemensamhetsanliggning

Foreningen ar skyldig att delta i gemensamhetsanldaggningar (se pkt. 2).
Samfillighetsforeningen hanterar anldggning, underhall och drift av vdgar, belysning, bad—
och lekplatser, parkeringsplatser och gronomréaden.

Avgiften for 2020 uppgar till 18 000 kr och inkluderas i avgiften till bostadsréttsforeningen.
Om foreningens medlemmar beslutar sa kan bostadsréttsforeningen komma att enskilt
debitera vardera medlemmen denna avgift separat, utdver ordinarie arsavgift, alternativt
faktureras varje hushéll direkt genom samfillighetsforeningen.
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6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Berikningarna baseras pa total yta om 658 kv Totalt Per kvim
Beriknad slutlig kostnad 28 626 000 kr 42 346 kr
Foreningens grundbeléning 4 056 000 kr 6 000 kr
Insats/upplatelseavgift genomsnittsbostad 24 570 000 kr 36 346 kr
Foreningens Driftskostnad 138 000 kr 204 kr
Tot. utgifter (avgift) att férdela pa medlemmar 303 706 kr 449 kr
Kassaflode fran 16pande drift 67 600 kr 100 kr
Avsittning till underhéllsfond 27 040 kr 40 kr

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS I

I nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan &dndrad inflationstakt och dndrade
rantenivier kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hénsyn ir tagen
till att foreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider
och att rdntepdverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Artal 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2031 2036
Berdknad
nettoavgift 303 706 306 206 308 771 311405 314 106 316 878 331 838 393 719
Om rintan
+1% 344 266 346 360 348 520 350 748 353 044 355410 368 342 428 195
+2% 384 826 386 515 388269 390 091 391982 393 942 404 846 462 671
-1% 263 146 266 051 269 023 272 061 275169 278 346 295334 359243
Om inflationen
1% 305 356 307 889 310489 313 156 315893 318 700 333 850 396 390
2% 307 007 309 573 312206 314907 317 679 320523 335862 399 060
-1% 302 056 304 522 307 054 309 653 312 320 315056 329 826 391 048

8. LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av styrelsen
enligt foreningens stadgar. Ytan for bostéderna ar uppmétt pé ritning.

Lgh- Antal Ovrig yta Total Andels- Ménads-
ID rum Boyta (loft) yta Insats tal avgift
1 6 rok 138 m? - 138 m? 4895000 kr  19,748% 4 998 kr
2 6 rok 138 m? - 138 m? 4895000 kr  19,748% 4 998 kr
3 2 rok-+loft 48 m? 14 m? 62 m? 2495000 kr  10,504% 2 659 kr
4 6 rok 138 m? - 138 m? 4895000 kr  19,748% 4 998 kr
5 6 rok 138 m? - 138 m? 4895000 kr  19,748% 4 998 kr
6 2 rok-+loft 48 m? 14 m? 62 m? 2495000 kr  10,504% 2 659 kr

630 m* 28m> 658m> 24570000kr 100,00% 25 309 kr

10
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Till bostdderna om 2x138 kvm hor en gemensam kéllare om ca 20 kvm med teknik-
och forradsutrymme. Ytan dr inte inrdknad i sammanstéllningen ovan.
Kaillarutrymmet disponeras via en gemensam utvédndig ingéng.

Uppskattade driftskostnader utover avgift

Till respektive bostad ingér ritten att disponera mark/uteplats i anslutning till bostaden.
Inga gemensamma ytor (sdsom tvittstuga, trapphus etc) finns som foreningen ansvarar for.
Foreningens kalkyl forutsétter en hog grad av sjélvforvaltning avseende utemiljon vilket
dven inkluderar yttre skotsel och snordjning i anslutning till byggnaderna. Sophanteringen
forutsétter att man anvinder kommunens sorteringsstationer avseende glas, metall och
papp.

Varje medlem maste sjélv teckna individuellt abonnemang for hushallsel.

Foreningen innehar ett elabonnemang for drift av bergvirmepump. Kostnaden for
abonnemanget fordelas mellan de fyra hushéllen om 130 kvm enligt andelstal och
kostnaden ingér i sammanstéllningen nedan.

For uppskattning av driftskostnader, utover arsavgiften, se tabellen nedan. De verkliga
kostnaderna &r beroende av en méngd faktorer sdsom antal personer i hushéllet och
konsumtionsmonster och kan dérfor skilja sig frdn de uppskattade. Kdpare uppmanas dérfor
att sjdlva gora sin egen energikalkyl.

Genomsnittsligenhet 62 kvm 138 kvim
Uppskattad arskostnad virme 810 000 kr 10 — 12 000 kr
Uppskattad arskostnad hushallsel 7-9 000 kr 12 — 14 000 kr
Manadskostnad genomsnitt +/- 500 kr 1 450 kr 2 000 kr

Kostnad for tv/bredband/telefoni bedoms schablonmaissigt till 600 kr per ménad (ej
inrdknad ovan) for de som Onskar ansluta sig till fibernétet. Kostnaden kan bli hogre eller
lagre beroende pa valt abonnemang.

Det ankommer pa bostadsréittsinnehavare att teckna hemforsékring med tillagg for
bostadsritt (normalt 150-200 kr/man). Kostnaden varierar beroende av
hushéllssammansattning och ovrigt forsakringsbehov. Kopare uppmanas att sjdlva kontakta
sitt forsékringsbolag for en offert.

11
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Ekonomisk plan for Brf Fiskarviagen 19-20

9. SARSKILDA FORHALLANDEN

* Medlem som innehar bostadsritt ska erldgga arsavgift med belopp som anges i planen
eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvigs s att den i forhallande till
lagenhetens andelstal kommer att béra sin del av foreningens kostnader samt eventuell
amortering och avséttning till fonder.

* De i denna ekonomiska plan ldimnade uppgifterna angdende fastighetens, beriknade
kostnader och intdkter m.m. hénfor sig till vid tidpunkten for planens kénda
forutsattningar. I det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt
kapitalkostnaderna skulle bli hogre eller lidgre édn beréknat kan foreningen komma att
justera arsavgifterna i framtiden.

»  Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel, virme, kostnad for bredband
samt i forekommande fall samfallighetsavgift

» Bostadsrittsinnehavare ansvarar sjélva for mark i anslutning till respektive ldgenhet.

= Efter att inflyttning skett i ldgenheterna ska bostadsréttsinnehavarna hélla bostaden
tillgdnglig for eventuella efterarbeten enligt besiktningsprotokoll

» Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemforsékring med tillagg for bostadsrittslédgenhet.

» [ Ovrigt hénvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum
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