Ekonomisk plan
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Ekonomisk plan for Brf Langsjohdjden

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Langsjohdjden (org: nr 769639-2815) som registrerades 2020-11-19 i Tyres6 kommun
har till andamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostider for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Upplételsen far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens
hus, om marken ska anvindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

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

Foreningen utgors av fastigheterna Tyresé Vallmon 8, 9 och 11 (”Fastigheterna”).
Foreningen kommer att innehalla totalt 10 bostéder for vilka projektering paborjats under
fjérde kvartalet 2024.

Uppgifterna avseende foreningens forvarv samt byggnation avser den berdknade kostnaden
och grundar sig pé vid tiden for den ekonomiska planens uppréttande kénda forhallanden.
Foreningen kommer att bli en dkta bostadsréttsforening.

Forvirv av fast egendom

Foreningen har forvérvat Fastigheterna genom forvérv av Lars Blomkvist Fastighet AB,
org.nr 5592800378, som var ett heldgt dotterbolag till [IPHB 2 Holding AB, org.nr
556977-6304.

Kopeskillingen for bolaget motsvarar summan av bolagets eget kapital pa tilltrddesdagen
och dvervirdet pé fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan 6verenskommet
marknadsvérde och bokfort vérde.

Bolaget dgde som sin enda tillgang Fastigheterna och aktierna i bolaget dgdes till 100% av
sdljaren. Fastigheten har efter forvérvet transporterats dver i bostadsrittsforeningen
vartefter bolaget ska likvideras.

Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsférening (”Bolagsombildning”)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I det fall bostadsrittsforeningen i framtiden
avyttrar fastigheten kommer det Gvertagna skatteméssiga virdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst. Fastigheternas skatteméassiga vérde uppgér till ca 5 mkr.
Da foreningen dr den slutliga dgaren av fastigheten beddms den latenta skatten aldrig
aktualiseras.

Tidpunkt for upplitelse med bostadsriitt

Tecknande av upplatelseavtal berdknas ske fran andra kvartalet 2025 d& denna ekonomiska
plan registrerats hos Bolagsverket. Férdigstéllande och inflyttning beddms ske med start
under fjérde kvartalet 2025. Foreningen Gvertar dé successivt betalningsansvar for 16pande
kostnader i takt med att husen fardigstélls och inflyttning sker.

Varje bostad kommer i steg ett att upplatas pa ett bolag som kontrolleras av séljaren, for
faststélld insats enligt denna ekonomiska plan, for att dérefter 6verlatas pa slutkunden.
Genom detta tillvigagangssitt sékerstills att samtliga bostadsrétter blir sélda.

Om upplatelse av bostadsritt sker innan den slutliga kostnaden ar redovisad sa ska styrelsen
for foreningen ansoka om Bolagsverkets tillstdnd for att upplata och ta emot forskott.
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Entreprenad

Vid tidpunkten for den ekonomiska planensens uppréittande pagér projektering for
uppforande av tio bostdder pa fastigheten. For detta &andamal har foreningen att tecknat
avtal om totalentreprenad enligt ABTO6.

Bygglov for byggnationen har erhallits.

Forsikring

Under entreprenadtiden hélls fastigheten forsdkrade genom entreprenorens forsorg.
Fastigheten kommer frén inflyttningsdagen att vara forsakrade till fullvérde och
forsdkringen kommer att inneha styrelseansvar.

Taxeringsvirde

Fastigheterna kommer att asittas ett nytt taxeringsvérde forst efter att byggnationen &r
fardig. Om varje fastighet skulle &séttas ett eget taxeringsvirde anger Skatteverkets
berdkningsmodell att detta skulle bli 9 800 000 kr for byggnad och 2 925 000 kr f6r mark.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETERNA

Fastigheten bebyggs med parhus och kedjehus. Samtliga bostéder far tillgang till
parkeringsplats/er forberedda for laddstolpar.

Tomt och liage

Fastigheterna dr beldgna i ett naturskont omrade inom Tyres6 kommun. Pa bekvamt avstand
finns nérservice samt allménna kommunikationer for vidare transport. Avstidendet till
Stockholm C ér ca 2 mil.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckningar Tyresoé Vallmon 8, 9 och 11

Adresser Langsjovdagen 51 A-D — 53 A-F, 135 54 Tyreso
Upplatelseform Lagfart, dganderétt

Planbestdmmelser Detaljplan: 0138-P2020/3, 2020-09-10
Tomtareal Totalt 6 119 kvm enligt FDS utdrag
Bostadsyta 1 544,2 kvm (varav 1 440 BOA)
Bostider 10 st.

Byggnadsutformning Parhus och kedjehus

Byggnadsér 2025-26

Typkod 230 (forvéntad typkod)
Gemensamhetsanldggning Tyresd Vallmon GA:3

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och avlopp Kommunalt
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Uppvarmning Parhus: Separata franluftsvarmepumpar, vattenburen
golvvirme.

El 3-fas el. Individuella abonnemang

Ventilation Mekanisk fréanluft, tilluft via spaltventiler

Sophantering Gemensamma utvindiga behallare

Utvéndig mark Altaner, naturmark, grusade gdngar

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning Betongplatta pa4 mark med underliggande cellplastisolering

Stomme och ytterviggar Tréaregelstomme med mineralullsisolering, stdende trapanel i
morkgra farg

Bjilklag Trébjélklag

Yttertak Sedumtak med underliggande tatskiktsmatta och papptak

Utvéndigt Utvéndiga platdetaljer sésom midjeplét och stupror
tryckimpregnerat trd pa altaner

Fonster Aluminiumbeklddda trafonster med isolerglas

Dorrar Slat entrédorr med glasat parti i gré/ljusgra farg och slita

vita innerdorrar

Kortfattad liigenhetsbeskrivning

Invéndiga viggar Malade

Invéndiga tak Malade

Golv Granitkeramik 1 hall och vatutrymmen, ekparkett i dvriga
rum

Koksinredning Skapinredning frén Marbodal. Inkluderar; varmluftsugn,
induktionshall, kyl/frys, mikrovégsugn, diskmaskin, flékt

Badrum, wc, tvittstuga Kaklade badrum med tvittstillskommod, blandare,
dusch/badkar, wc, handdukstork. Tvéttmaskin och
torktumlare

Bastu Parhus, med lavar i asp, bastuaggregat och helglasad dorr

Media Fiber indraget till vardera bostaden. Eget abonnemang

Ovrigt Garderober

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhéallsbehov

Byggnader kommer att nyproduceras och fardigstéllas under 2025-26 med hog standard.
Inget underhallsbehov, utéver normalt 16pande underhall, bedoms foreligga under de forsta
tio &ren. For framtida periodiskt fastighetsunderhéll gor bostadsrittsforeningen en
schablonméssig arlig avsittning om 40 kr/kvm. Pa langre sikt bor styrelsen upprétta en
underhéllsplan for att sékerstélla Fastigheternas skick. For inre underhall liksom for
uppvarmningssystemet och uteplatserna ansvarar ldgenhetsinnehavarna sjéilva.
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3. BERAKNAD FORVARVSKOSTNAD

Forvérvet ar baserat pé att 100,0% av ldgenhetsytan forvérvas med bostadsritt. Varje bostad
kommer i steg ett att upplatas pa ett bolag som kontrolleras av séljaren, for faststdlld insats
enligt denna ekonomiska plan, for att dérefter overlétas pé slutkunden. Genom detta
tillvigagangssatt sikerstélls att samtliga bostadsritter blir sélda.

Skulle nédgon av de ingéende kostnadsposterna fordndras under processen justeras
kopeskillingen for aktierna i motsvarande man. Den totala kostnaden for projektet ar
dérmed slutligt beréknad till 88 468 000 kr.

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastighet och aktier 25500 000 kr
Lagfart V 0 kr
Pantbrev? 0 kr
Byggentreprenad 51 700 000 kr
Projektomkostnader” 11 118 000 kr
Summa total anskaffningsutgift 88 318 000 kr
Kassabehéllning 150 000 kr
Finansieringsbehov 88 468 000 kr

D Ingér i projektomkostnader
? Tillkommande pantbrevskostnader ingar i Projektomkostnader

3 Exempelvis lagfart, pantbrev, konsultarvode, forsikring, garantier, bygglovskostnader och gatuanslutningar

4. FINANSIERINGSPLAN

Kostnadsslag Belopp Kapitaltickning Kostnad
Banklan 14 668 000 kr 3,75% 550 050 kr
Medlemsinsatser 73 800 000 kr

Summa finansiering 88 468 000 kr

Ovriga upplysningar forvirvskostnad och finansieringsplan

Antagen kapitaltickning tdcker foreningens kapitalkostnader vilka offererats i samband
med uppréttandet av den ekonomiska planen. Vid likviditetsoverskott ska detta anvéndas
till amortering av foreningens 14n. Sdkerhet for lanen utgdrs av pantbrev med bésta ritt.
Kostnad for lan under tre &r enligt nuvarande rinteantagande: 1 650 150 kr. Kredittiden ar
lika med réntebindningstiden med mojlighet till forlangning av lanen.



Ekonomisk plan for Brf Langsjohdjden

5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Foreningens resultatprognos Belopp Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader

Réntenetto 550 050 kr

Avskrivning 600 000 kr

Summa kap-kost. 1150 050 kr

Driftskostnader”

Férvaltning & administration 0 kr

Forsékring 31 000 kr

Virme 0 kr Se vidare pkt. 7
Fastighets-el (gemensam belysning) 10 000 kr

VA 15 000 kr Se vidare pkt. 7
Lopande skotsel & snoskottning 40 000 kr

Renhallning 20 000 kr

Media 0 kr Se vidare pkt. 7
Ovrigt 20 000 kr

Summa driftskost. 136 000 kr 88 kr/kvim
Ovriga kostnader

Tomtrattsavgild 0 kr Foreningen dger marken
Fastighetsavgift/-skatt 0 kr Avgifisfritt 15 ar
Summa ovr. kost. 0 kr

Totala kostnader 1286 050 kr

Foreningens intikter

Nettoavgifter bostadsritter 747 818 kr 484 kr/kvm
Totala intikter 747 818 kr

Arets resultat -538 232 kr | (se éven kassaflode nedan)
Avsittning till underhallsfond 61 768 kr

FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET

Summa intékter 747 818 kr

Summa kostnader -1286 050 kr

Aterforing avskrivningar 600 000 kr

KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 61 768 kr 40 kr/kvm
Amorteringar 0 kr

Investeringar 0 kr Exkl 15pande underhill
SUMMA KASSAFLODE 61 768 kr

Ytor

Totalarea 1 544 kvm

* Foreningens medlemmar ansvarar sjilva for all yttre skotsel i anslutning till bostdderna. Inga gemensamma utrymmen finns

sasom trapphus, tvittstuga etc.

! Fastighetsutvecklaren bekostar ekonomisk administration och revision under foreningens
fem forsta verksamhetsér for att sékerstélla att foreningen far en start i enlighet med den
ekonomiska planen. Kostnaden uppskattas till 50 000 kr per &r och pafors foreningen fran ar
sex enligt den ekonomiska prognosen vilket innebér ca 36 kr/kvm/ar i avgiftshdjning vid

denna tidpunkt.
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Amorteringar och extra avsittningar

Om réantan understiger foreningens initiala kapitaltdckning bor 6verskottet anvéndas till
amortering av foreningens lan. Frén &r 4 i1 prognosen infors amortering schablonmaéssigt
med drygt 1% per &r. Upplysningsvis ndmns att utgiften for 6kad amortering kan rymmas
inom foreningens rantedverskott och att en framtida foreningsstimma dérmed fér besluta
om eventuell avgiftshdjning blir aktuell.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle krévas ytterligare beldning for att ticka fastighetens underhéllsbehov
under prognostiden innebér en dkad beldning med 500 000 kr att ménadsavgiften behdver
héjas med ca 80 kr/man for en genomsnittsbostad (kapitaltickning ca 4,0%).

Avskrivningar

Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pé byggnad vilket paverkar
foreningens bokforingsméssiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens bedoms gora en arlig avskrivning om 1% pé 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 frin ar 16

Eftersom bostéderna ar nyproducerade utgér ingen fastighetsavgift under féreningens forsta
15 &r. Foreningen ar skyldig att betala fastighetsavgift fran ar 16 vilket framgér av
prognosen. Som referens for framtida avgift anvénds fastighetsavgiften for 2025 som per
byggnad, per fastighet, dr 0,75% av fastighetens taxeringsvirde, dock maximalt 10 074
kr/é&r

6. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS I

I nedanstéende kalkyl visas vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade réntenivaer
kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hénsyn ar tagen till att féreningens
lan kan vara uppdelat i flera delar med olika réntebindningstider och att rdntepaverkan i
verkligheten dédrmed blir mindre.

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Artal 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2035 2045
Berdknad
nettoavgift 747 818 751773 755 808 911139 909 666 963 481 963 348 1118247
Om rintan
+1% 894 498 898 453 902 488 1057 819 1054 834 1107 137 1 100 955 1240 732
+2% 1041178 1045133 1049 168 1204 499 1200 002 1250792 1238 562 1363218
-1% 601 138 605 093 609 128 764 459 764 498 819 825 825 741 995 762
Om inflationen
1% 749 796 753 791 757 865 913 238 911 807 966 217 966 310 1123324
2% 751773 755 808 759 923 915337 913 948 968 952 969 271 1128 401
-1% 745 840 749 756 753 750 909 041 907 526 960 746 960 387 1113170
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7. LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av styrelsen
enligt foreningens stadgar. Ytan for bostdderna &r uppmatt pa ritning.

Lgh- Antal Varav Miénads-
ID rum Total yta  Ovrig yta Insats Andelstal avgift
1 6 rok 159,8 m? 35,6 m? 8100 000 kr 10,348% 6 450 kr
2 6 rok 159,8 m? 22,0 m? 8300 000 kr 10,348% 6 450 kr
3 6 rok 159,9 m? 10,9 m? 7900 000 kr 10,355% 6 454 kr
4 6 rok 159,9 m? 35,7 m? 7900 000 kr 10,355% 6 454 kr
5 6 rok 150,8 m? 0,0 m? 7200 000 kr 9,766% 6 087 kr
6 6 rok 150,8 m? 0,0 m? 6 800 000 kr 9,766% 6 087 kr
7 6 rok 150,8 m? 0,0 m? 6 800 000 kr 9,766% 6 087 kr
8 6 rok 150,8 m? 0,0 m? 6 800 000 kr 9,766% 6 087 kr
9 6 rok 150,8 m? 0,0 m? 6 800 000 kr 9,766% 6 087 kr
10 6 rok 150,8 m? 0,0 m? 7200 000 kr 9,766% 6 087 kr

15442 m*> 104,2 m? 73 800 000 kr 100,0% 62 326 kr

Uppskattade driftskostnader utover avgift

Till respektive bostad ingéar rétten att disponera mark/uteplats i anslutning till bostaden.
Inga gemensamma ytor (sdsom tvéttstuga, trapphus etc) finns som foreningen ansvarar for.
Foreningens kalkyl forutsitter en hog grad av sjélvforvaltning avseende utemiljon vilket
dven inkluderar yttre skotsel 1 anslutning till byggnaderna.

Varje medlem maéste sjélv teckna individuellt abonnemang for uppvérmning/ hushéllsel.
Hushallsabonnemanget for el anvinds ocksa for att driva franlufts- och luftvirmepumparna
som forser bostdder med virme.

For uppskattning av driftskostnader, utover arsavgiften, se tabellen nedan. De verkliga
kostnaderna &r beroende av en méngd faktorer sdsom utvecklingen pé elprismarknaden,
antal personer i hushéllet och konsumtionsménster och kan darfor skilja sig fran de
uppskattade.

Genomsnittsliigenhet Ca 150 kvm
Uppskattad arskostnad virme 18 000 kr
Uppskattad arskostnad hushéllsel 14 000 kr
Uppskattad rorlig drskostnad VA 6 800 kr
Bedomd méanadskostnad genomsnitt +/- 500 kr 3250 kr

Kostnad for tv/bredband/telefoni bedoms schablonmissigt till 500 kr per manad (ej
inrdknad ovan) for de som Onskar ansluta sig till fibernitet. Kostnaden kan bli hogre eller
lagre beroende pa valt abonnemang.

Det ankommer pé bostadsrattsinnehavare att teckna hemforsikring med tilldgg for
bostadsritt (normalt ca 500 kr/ar) om bostadsrittstilligget inte tecknas gemensamt genom
bostadsrittsforeningen. Kostnaden varierar beroende av hushallssammanséttning och vrigt
forsdkringsbehov. Kopare uppmanas att sjélva kontakta sitt forsékringsbolag for en offert.
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8. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Genomsnittsligenhet éir 1 Totalt  Per kvm total yta
Beriknad slutlig kostnad 88 468 000 kr 57 298 kr
Foreningens grundbeléning 14 668 000 kr 9 500 kr
Insats/upplételseavgift genomsnittsbostad 73 800 000 kr 47 798 kr
Foreningens Driftskostnad 136 000 kr 88 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela p&d medlemmar 747 818 kr 484 kr
Kassaflode fran 16pande drift 61 768 kr 40 kr
Avsittning till underhallsfond 61 768 kr 40 kr



Resultat och likviditetsprognos

1 2 3 4 5 6 11 16
Resultatprognos Nyckeltal ar 1 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2035 2045
Arsavgifter 484 kr/m? 747 818 751773 755 808 911139 909 666 963 481 963 348 1118247
Hyresintékter bostader 0 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga intikter 0 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa intékter 484 kr/m? 747 818 751773 755 808 911139 909 666 963 481 963 348 1118247
Drift och underhall 88 kr/m? 136 000 138 720 141 494 144 324 147 211 205 359 222287 270 967
Ovriga externa kostnader 0 kr/m? 0 0 0 0 0 0 0 146 759
Avskrivningar 389 kr/m? 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000
Réntenetto 356 kr/m? 550 050 550 050 550 050 550 050 544 379 538 709 516 026 459 320
Summa kostnader 833 kr/m? 1286 050 1288770 1291 544 1294374 1291590 1 344 068 1338314 1477 046
Arets resultat -349 kr/m? -538 232 -536 997 -535 737 -383 235 -381 924 -380 587 -374 965 -358 799
Avsittning underhéllsfond 40 kr/m? 61768 63 003 64 263 65 549 66 860 68 197 73 818 89 984
LIKVIDITETSPROGNOS
Summa intékter 484 kr/m? 747 818 751773 755 808 911139 909 666 963 481 963 348 1118247
Summa kostnader -833 kr/m? -1286 050 -1288770 -1291 544 -1294 374 -1291 590 -1 344 068 -1338314 -1477 046
Aterforing avskrivning 389 kr/m? 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000 600 000
Kassaflode fran lopande drift 40 kr/m? 61 768 63 003 64 263 216 765 218 076 219413 225035 241201
Amorteringar 0 kr/m? 0 0 0 -151 216 -151 216 -151 216 -151 216 -151 216
Summa kassafléde 40 kr/m? 61 768 63 003 64 263 65 549 66 860 68 197 73 818 89 989
Ack. kassaflode exkl. forandringar rorelsekapital 40 kr/m? 61768 124771 189 035 254 583 321443 389 640 676 342 1500 815
Ack. avsittningar och amorteringar 40 kr/m? 61768 124771 189 035 254 583 472 660 692 073 1583 641 3920264
Kalkylforutsittningar
Bostadsarea (boa+tbia, total yta for bostdderna) 1 544 m? 1 544 m? 1544 m? 1 544 m? 1544 m? 1544 m? 1544 m? 1544 m?
Lokalarea exkl. forrad och lager 0 m? 0 m? 0 m? 0 m? 0 m? 0 m? 0 m? 0 m?
Rénteantagande grundbeldning 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75% 3,75%
Inflationsantagande 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Observera att ovanstaende ar en prognos som géller under angivna forhillanden. Foréndring av drsavgiften kan komma att ske vid behov.
Fastigheten forvarvas under 16pande kalenderér. I prognos/kénslighetsanalys har alla forandringar baserats pa basis av 1/1-31/12.
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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 bara sin del av foreningens kostnader samt eventuell
amortering och avsittning till fonder.

* De idenna ekonomiska plan ldmnade uppgifterna angdende fastighetens, beréknade
kostnader och intékter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kénda
forutséttningar. I det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt
kapitalkostnaderna skulle bli hogre eller lagre &n berdknat kan féreningen komma att
justera arsavgifterna i framtiden.

= Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel, virme, vattenforbrukning,
kostnad for bredband samt i forekommande fall samféllighetsavgift

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

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

» Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemforsékring med tilligg for bostadsrittsldgenhet.

» [ Ovrigt hdnvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum

Stockholm, datum enligt digital signering
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