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Ekonomisk plan for Brf Ormlangen 1

1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Ormléngen 1 (769629-0456) som registrerades 2014-11-06 i Stockholms
kommun har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus uppléta bostader fér permanent boende och lokaler at
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrinsning. Upplatelsen far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som
komplement till bostadslagenhet och lokal. Medlems ratt i foreningen pa grund av
sidan upplételse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen uppréttat féljande ekonomiska plan 6r féreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende féreningens forvarv av fastigheten avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pé vid tiden fér planens uppréttande kanda
forhéllanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga overvagt ett
balanserat férhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en
l&ngsiktigt hallbar ekonomi.

Féreningen utgdrs av en fastighet innehéllandes 21 lagenheter. Teknisk besiktning
har utforts av Hillar Truuberg, Projektledarhuset AB, 2017-12-08. Den tekniska
besiktningen utgér bilaga till denna ekonomiska plan.

F&rvary av tast egendom

Féreningen berdknar att forvarva fastigheten under tredje kvartalet 2018 genom en
s& kallad rak affar. Foreningen avser utnyttja hembudet om 46,5 mkr som stipulerar
tilltrade i augusti 2018 om inte verenskommelse om tidigare tilltrade under
maj/juni 2018 kan traffas med fastighetségaren.

Forsakring

Fastigheten kommer frén foreningens tilltrade av fastigheten att vara forsdkrad till
fullvirde samt innehélla styrelseansvarsforsékring.

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsrati

Upplételse av bostadsratterna beréknas ske nar denna plan registrerats hos
Bolagsverket och féreningen pa extra freningsstamma beslutat férvérva
fastigheten fér ombildning frén hyresratt till bostadsratt. Detta berdknas att bli
under andra kvartalet 2018. D4 ligenheterna upplats till hyresgdsterna har
inflyttning i bostéderna redan skett.




2018050805645

Ekonamisk plan fér Brf Ormlangen 1

Taxeringsvarde

' Fastighet - | Taxeringsvarde. Taxegrings'{i'éir'dfemf‘S"a‘}frﬁ'rhﬁﬁléilét"','_'_;.
& ~ |byggnad - -~ mark, sl | g S
Ormlangen 1 10 200 000 kr 10 400 000 kr 20 600 000 kr

Tomtréttsavgald

Fér narvarande utgar en tomtrittshyra om 90 600 ki/ar. Nuvarande avgaldsperiod
|5per tio &r och galler till och med oktober 2024. Fran &r 2025 i prognosen (bilaga
resultat/likviditetsbudget) ir tomtrattsavgalden schablonmassigt uppraknad med
ackumulerat tio ars inflation a 2 % vilket innebiér en ténkt arlig avgald om ca 110
000 kr.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten 4r bebyggd i en huskropp i tre vaningar med 21 l[dgenheter samt
killarplan med férradsutrymmen, driftsutrymmen och tvittstuga. Byggnaden ar
ursprungligen uppford 1944.

Tomt och lage

Fastigheten ligger i Arsta i Stockholms kommun. Omkringliggande bebyggelse
bestér | huvudsak av bostadshus varav en del ar nyproduktion i angriansande
Arstastraket.

Fastigheten &r beligen med nérhet till Arsta centrum med all téankbar nérservice
s&som butiker, restauranger, apotek, bankomat mm. Aven grundskola och
idrottsféreningar ligger i fastighetens omedelbara nérhet.

Kommunikationslaget ar mycket gott med buss intill fastigheten och ca 5 minuters
promenad till Tvérbanan. Resticlen till Stockholms T-central r ca 20 minuter.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckningar Stockholm Ormléangen 1
Adress Braviksvagen 1-5, 120 52 Arsta
Upplatelseform Tomtratt
Planbestammelser Plan: 0180-2353, Stadsplan (1940-11-22)
Plan: 0180-93025 (1996-09-23)
Servitut Akt: 0180K-1999-03807, Last, Vagtunnel (2000-11-15)
Tomtareal 1.393 kvm
Area: Bostadsyta: 1 246 kvm
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Lagenheter 217 st
Byggnadsar 1944
Typkod 320

Gemensamma uirymmen och anordningar

Vatten och avlopp Kommunalt

Uppviarmning Fjarrvarme

Varmedistribution Vattenburen varme

El 3-fas

Ventilation Sjalvdragsfranluft. Tilluft via véggventiler i anslutning

1ill fénster samt i vissa fall spaltventiier i fonstren.
Sophanterin Utvdandiga behallare
d

Utvandig mark Hardgjorda asfalterade ytor till entréer och pa
parkeringsplatser. | Gvrigt grasmatta och naturmark
samt smarre planteringar.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning Grundmurar av betong direkt till berg.

Undergrund Berg

Stomme Konstruktionsbetong och tegel

Bjalklag Konstruktionsbetong, fyllning, dverbetong

Yttertak Betongtakplattor. Vissa delar och skorstenar bekladda
med plat.

Fasad Betongsocklar. Puts i vdningsplanen.

Trapphus Naturstensgolv i entréer. Mélade vaggar och tak

Fénster 2-glas tré fonster med kopplade bagar. Utvandigt

beklidda med aluminiumplat.

Balkonger Betongtakplatta upplagt pa stalbalksram. Platskarm.
Smidesracke.

Dérrar Sakerhetsdérrar, forrddsddrrar av stal

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Invandiga véggar Mélade eller tapetserade
Invandiga tak Malade
Golv Parkett i de flesta vardagsrum. Tragolv, laminat eller

plastmatta i &vriga rum. Variationer kan férekomma.
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Kéksinredning Diskbank, gasspis, kyl/frys, kolfifterflakt i de flesta,
skapsinredning av varierande &lder. Vitvaror av
blandad élder.

Badrum & wc Klinker pé golv, kaklade viggar, malade tak,

duschplats eller badkar, we-stol, tvattstall,
vattenradiator som varmekalla. Egen tvéttmaskin i

nagon
Ovrigt
Radon Under grinsvirde i matningar frdn 2013
OVK Godkand till 2022
Energideklaration Utford

3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV

[Byganadsdel .~ “TRtgard TS RIS mmnmmrea e
Fasad Omputsning / avfargning 1 900 000 kr
Fonster Tatningslister, mélning kallarfénster 20 000 kr
Tvéttstuga Utbyte av TM och TT 100 000 kr
Varmeproduktion Utbyte radiator- och stamventiler 240 000 kr
Avlopp / vatten VA-stambyte, 1 badrum, T stam 740 000 kr

Spolning / rensning av aviopp
Ventilation Rensning franluftskanaler 40 000 kr
El Utbyte servis, serviscentral och 700 000 kr
huvudledningar
Summa: 3 810 000 kr

Ovanstdende belopp anges inklusive moms (25 %) och entreprenadkostpader

Ovriga upplysningar om underhélisbehovei

For att tacka fastighetens underhéllsbehov sitter féreningen av 3 810 000 kr, enligt
besiktningsmannens uppskattning, till fond fér yttre underhéll.

Utéver den ovan upptagna fondavsattningen gér féreningen schablonmassiga
arliga avsdttningar om ca 20 600 kr samt sparar i form av amorteringar pa
féreningens [&n. Amorteringar och avsattningar uppgar totalt till ca 100 000 kr per
ar vilket summeras till ca T mkr &ver en 10-3rsperiod. Den befintliga arliga
avsattningen beddms vara tillracklig idag med hansyn till fastighetens skick och det
faktum att en underhéllsavsattning fér kommande tioarsperiod redan &r gjord. P4
ldngre sikt bor féreningens styrelse uppritta en underhéllsplan fér att sikerstalla
fastighetens skick. Den arliga avsattningen kommer d4 att anpassas efter denna.
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4. FORVARVEKOSTNAD & FINANSIERING SPLAN

Forvarvet dr baserat pé att 85.0% av ligenhetsytan férvirvas med bostadsritt. Om

det pa tilltradesdagen finns ytterligare ligenheter som inte upplats med

bostadsratt finansieras dessa utestiende insatser genom upptagande av ytterligare
lan eller genom att en revers upprittas mellan féreningen och siljaren av

fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden f&r féreningen.

Forvarvskostnad

. Kostnadsslag - B e B elopp .
Kopeskilling fastighet 46,500,000 kr
Lagfart ! 699,500 kr
Pantbrev ? 320,000 kr
Yttre reparationsfond 3,810,000 kr
Kassa 0 kr
Initialkostnader 593,750 kr

Slutlig kostnad:

" Lagfartskostnaden baseras ps képeskillingen.

7 Ifastigheten finns uttagst pantbrev om fn 3,285,000 kr
3

omkostnader 1 samband med ombildningen till bostadsratt.

Finansieringsplan

51.923,250 kr

Initiatkostnader innefattar bland annat teknisk besikining, intygsgivning, kensultarvode ach évriga

Medlemsinsatser 37,506,958 kr

: Belopp Rénta  Kostnad Armiortering |
Banklan 1 (3-mén) 2,571,773 kr 1.75% 45,006 kr 25,718 kr
Banklan 2 (2 ar) 2,571,773 kr 2.25% 57,865 kr 25,718 kr
Banklan 3 (3 &n 2,649,705 kr  2.50% 66,243 kr 26,497 kr
Bankldn utestdende insatser 6,623,042 kr 1.75% 115,903 kr - kr
Summa banklan 14,416,292 kr 285,017 kr 77,933 kr

Summa finansiering 51,923,250 kr

Ovriga upplysningar forvarvskostnad och finansieringsplan

Kredittiden fér féreningens 1an &r normalt lika med villkorstiden. Vid nuvarande
rénteldge motsvarar det en genomsnittlig bindningstid for féreningens 1&n om ca 3
ar. Sékerhet for lanen utgérs av pantbrev med basta ritt. Amortering av utestdende
insatser beddms ske i takt med att ytterligare ligenheter uppléts med bostadsratt.
Rantekostnad fér lan under tre &r enligt nuvarande ranteantagande: 855,050 kr.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

: Féreningenc re sultatprovgri‘ os . Belopp -__"A'Ny,g_:‘lrt-g'[;a'l/‘_r}_}_g‘t_e_:r_iqg__;\f
Kapitalkostnader
Réntenetto 285,017 kr
Avskrivning 257,096 kr Eni. K2
Summa kap-kost. 542,112 kr
Driftekostnader ¥
Administration 32,000 kr
F&rsékring 20,000 kr
Virme 150,000 kr
Fastighets-el 35,000 kr
/A 45,000 kr
Skaotsel 20,000 kr
Reparationer 20,000 kr
Renhallning 35,000 kr
Stéddning 50,000 kr
Qvrigt 50,000 kr
Summa driftskost. 457,000 kr 367 kr/kvm
Ovriga kostnader
Tomtrattsavgéld 90,600 kr
Fastighetsavgift/-skatt 28,077 kr
Summa &vr. kost. 118,677 kr
Totala kostnader 1,117,789 kr
Féreningens intdkter
Hyresldgenheter 222,718 kr
Lokaler Okr
Férrad 12,000 kr
P-plats-garage 24,000 kr
Delsumma intdkter 258,718 kr
Nettoavgifter bostadsritter 700,509 kr 661 kr/kvm
Totala intdkter 959,226 kr
Arets resultat -158,543 kr
Avsittning till underhallsfond 20,600 kr
| FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET | i g et 2
Summa intikter 959,226 kr
Summa kostnader -1,117,789 kr
Aterféring avskrivaingar 257,096 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 98,532 kr 79 kr/kvm
Amorteringar 77,933 kr
Investeringar 0 kr Exkl underhallsavsittning ar1
SUMMA KASSAFLODE 20,600 kr
Ytor
Bostadsarea 1,244 kvm
Lokalarea 0 kv Exkl. lager och férrad
Totalarea 1,246 kv

1) Taxebundna kostnader baserar sig pé siljarens uppgifter, vriga kestnader baserar sig pé

kostnadsbilden fér jimférbara fastigheter. Skétse

av kvarstdende hyresligenheter.

och reparationer inkluderar dven [Spande underhall
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Amorteringar och extra avsattningar

Féreningen amorterar [6pande p4 sina lan. Amorteringar och avsattningar uppgéar
till 98,533 kr per &r. Skulle rantenivderna dndras i framtiden kan amorteringarna
komma att ¢ka eller minska. Amortering av utestdende insatser bedéms ske i takt
med att ytterligare lagenheter uppléts med bostadsritt.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle krédvas ytterligare belaning fér att ticka fastighetens
underhillsbehov under prognostiden (10 &r) innebir en Skad belaning med
500 000 kr att ménadsavgiften behover héjas med ca 73 kr/man for

genomsnittslagenheten pa 59 kvm.

Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pé byggnad vilket
paverkar fdreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Féreningens bedéms géra en &rlig avskrivning om 1%, sk I6pande avskrivning, pa
fastighetens bokférda virde. Avskrivhingar kommer att hanteras enligt
Bokféringsndmndens rekommendation benamnd K2. Storleken pa avskrivningen
kan dock komma att dndras beroende p3 bland annat indrade regler i framtiden.
Féreningen beddms géra ett negativt redovisningsmissigt resultat men ha en

balanserad likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

GenbrﬁshitfsEégen het 59 kvm- - Totalt - P-e;;--fkv-r‘ﬁ«,f
Fastighetens anskaffningskostnad 46,500,000 kr 37,319 kr
Foreningens grundbeléning 7,793,250 kr 6,205 kr
Foreningens beléning utestdende insatser 6,623,042 kr 5,273 kr
Insats/upplatelseavgift &r 1 37,506,958 kr 35,417 kr
Uppskattat marknadsvirde kvarstdende hyresratter 10,285,000 kr 8,189 kr
Féreningens Driftskostnad &r 1 457,000 kr 367 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pd medlemmar &r 1 700,509 kr 661 kr
Hyresintakter bostdder vid 100% hyresritt (tot BOA) 1,483,990 kr 1,191 kr
Avsdttning till underhallsfond inkl. amortering 98,533 kr 79 kr
Avskrivning &rligen 257,096 kr 205 kr
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7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |

| nedanstéende kalky! visas vilken inverkan andrad inflationstakt och andrade
rantenivaer kan f& for féreningens medlemmars &rsavgifter. Ingen hansyn &r tagen
till att féreningens 1an kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider
och att rédntepéverkan i verkligheten darmed blir mindre.

By R N i e e e T s e by
iArtal 2018 " 2019 73020 © 2629 - 2002 202377 TTabge T 2033
Beraknad

nettoavgift 700 502 703 757 707 104 710 551 714102 717 757 757 521 780 398

Nédvindig avgiftsniva vid rinta

+1% 844 672 847 140 8492708 862 376 855 147 858023 893 891 912 871
+2% 288 834 990 524 992 312 994 201 996 193 998 289 1030 280 1045 344
-1% 556 346 560 373 564 499 568 726 573 056 577 490 621151 647 925

Nédvindig avgiftsniva vid inflation
1% 705 565 708 915 712 365 715917 719 575 723 340 763685 787 204
2% 710622 714073 717 626 721 284 725049 728923 769 849 794 009
-1% 695 452 698 599 701842 705 185 708 628 712174 751 357 773592

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 11

Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader férandras vid
olika anslutningsgrad p& tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgér frén 85.0%
anslutningsgrad. Ligre anslutningsgrad n 70 % férevisas &j eftersom féreningen
dé inte kommer att tilltrada fastigheten. Kalkylen tar ingen hansyn till férandringar i
drift/underhéllskostnad beroende av andelen hyresgister.

: : ntikterdar1 .. Férandring 3
i Anglutningsgrad- + Skulder ar1 Skuldsittning Kostnader 8r 1 . utBver 3rsavgift nettointikter-:
100,0% 7.8 mkr 15,4% 849 653 kr 36 000 kr 17 444 ke
85,0% 14,4 mkr 27,8% 959 226 kr 258 718 kr +/- 0 ki
80,0% 16,6 mkr 32,3% 1003 295 kr 332 560 kr -5982 kr
70,0% 21,0 mkr 40,8 % 1080 419 kr 481 435 kr - 17 440 kr

10
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9. LAGENHETSFORTECKNING

Nér lagenheten képs med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen

kommer att férdndras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla Iigenheter 5r
uppldtna med bostadsratt (100 %). Lagen hetsytorna &r uppgivna av séljaren och ej
kontrollerade.

Alla boende ska, utdver avgiften, betala hushalisel samt ha en giltig hemférsakring.

R’} © OB5% . 100%  BRZO18 T THR 20177
Lgh Yta (kvm) - Insats (ki) - - Andelstal Andelstal ~ --Man.avg (kr) > Man.hyra (kr) :

1 68,0 m? 2 395000 kr 6421% 5,457% 3748 kr 6502 kr

2 31,0 m? 1395000 kr 2,927% 2,488% 1709 kr 3806 kr

3 70,0 m? 2450 000 kr 6,609% 5,618% 3859 kr 6667 kr

4 56,0 m? 1950 000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5835 kr

5 70,0 m? 2 450 000 kr 6,609% 5618% 3859 kr 6 049 kr

é 56,0 m2 1950000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5835 kr

7 83,0m? 3050000 kr 7,837% 6,661% 4 575 kr 8001 kr

8 43,0 m2 1595000 kr 4,060% 3,451% 2370 kr 4755 kr

9 31,0 m? 1395000 kr 2,927% 2,488% 1709 kr 3085 kr
10 56,0 m2 1950 000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5864 kr
11 56,0 m2 1950 000 kr 5,288% 4. 494% 3087 kr 5691 kr
12 56,0 m2 1950 000 kr 5,288% 4.494% 3087 kr 5883 kr
13 56,0 m? 1950 000 kr 5,288% 4,494%, 3087 kr 5710 kr
14 56,0 m? 1950 000 kr 5,288% 4.,494% 3087 kr 5820 kr
15 56,0 m? 1950 000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5729 kr
16 56,0 m? 1950000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5843 kr
17 78,0 m? 2 650 000 kr 7,365% 6,260% 4 300 kr 7 305 kr
18 56,0 m? 1950 000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5712 kr
19 78,0 m? 2650000 kr 7,365% 6,260% 4 300 kr 7 198 kr
20 56,0 m? 1950 000 kr 5,288% 4,494% 3087 kr 5712 kr
21 78,0 m2 2650000 kr 7,365% 6,260% 4300 kr 6 665 kr
Summa 1246,0 m2 44 130 000 kr 117,647% 100,000% 68 684 kr 123 666 kr

Lokaler och f6rrad

Det finns ett férrdd om 10 kvm som hyrs ut f&r 12 000 kr arligen.

Parkeringsplatser

Det finns 5 parkeringsplatser vilka hyrs ut med en manadshyra om 400 kr per plats.
Totala arsintékten fran parkeringsplatser uppgér till 24 000 kr. Det finns méjlighet
att anldgga ytterligare 7-8 p-platser.

11
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Ekonomisk plan f6r «F&renings

@ Medlem som innehar bostadsritt ska erlagga arsavgift med belopp som anges

i planen eller enligt styrelsens beslut.
{6rhéllande till ligenhetens andelstal
kostnader sami eventuell amorteting

Arsavgifien awags sa att den |
kommer ait bira sin del av féreningens
och avséttning till fonder.

® Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifierna angdende fastighetens,
berdknade kostnader och intikier m.m. hanfér sig tll vid tidpunkten for
planens kinda férutsitiningar. | det fall drifiskosinaderna och/eller
fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skufle bli hégre an beréknat kan
féreningen komma att hdja rsavgifterna i framticen.

o Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel, gas och i forekommande
fall parkeringsavgift samt kostnad f&r bredband.

@ Bostadsigttshavaren skall ha giltig hemférsékring med tillagg for

bostadsrittsligenhet.

¢ | det fall verksamheten initialt sj uppgar till 60 % kan féreningen skattemassigt

bli en s.k. oikta forening.

@ | Swrigt hénvisas till féreningens stadgar.

£ Li
Stockholm, datum: z / .f{ - 2018

Brf Ormléngen 1

......................................

§or———

o

'/‘J"-, --------------------------
Anna Petersaon

e - O

Leif Carlsson

T /
%&Jﬁ. vﬂ:{@b‘;’ A /%;@4'{,» Lot vns

Kristina Nygren Carlsson

12



Te)
1wy

N

6

201805080

Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsriittslagen

a

Undertecknade, vilka for det dndamal som avses 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat
forestiende ekonomiska plan for Bostadsrdttsforeningen Ormlangen I, organisationsnummer
769629-0456 daterad 2018-04-09 far hirmed avge foljande intyg,

De faktiska uppgifterna, som limnats i planen stimmer 6verens med inneh&llet i tillgéngliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som ir kénda for oss. Planen innehaller uppgitter som &r
av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet.

Vianser att fSrutséitiningarna {or registrering enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen #r uppfylida.
I planen gjorda berskningar dr vederh iftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

P& grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt
vér uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Stockholm,2018-04-11
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/ Claes Mork Alf Laysson ™~
Jur.kand Byggnadsing.

Av Boverket forklarade behiriga, avseende hela riket, att uifdirda intyg angdende Pplaner och
ar ansvarstorsékrade.

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Registreringsbevis

Stadgar

Fastighetsinformation

Besiktningsprotokoll Projektledarhuset, 2017-12-08
Bankoffert, SEB, 2018-03-15

Képekontrakt, koncept

Férsiljningsprospekt

Hyreslista

Radonmétningsprotokoll




