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1. Allméinna forutsittningar

Bostadsrittsféreningen Telefonvillan med organisationsnummer 769633-2407 har registrerats hos
Bolagsverket den 23 mars 2017. Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrénsning. Upplatelsen fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken ska anvandas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt &r den rétt i
foreningen som medlem har pd grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat f6ljande
ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende foéreningens forvary av
fastigheten avser den slutliga forvarvskostnaden. Berdkningar av foreningens arliga kapitalkostnader
och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprittande kidnda forhallanden.

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

Den ekonomiska planes offentlighet regleras i BRL (Bostadsrittslagen) 3 kap.§5;
“Styrelsen ska halla en ekonomisk plan tillgidnglig f6r var och en som vill ta del av planen”

Foreningen utgdrs av fastigheten Kvarnlyckan 4 som &r beldgen pa Lidingé med adress
Stockholmsvigen 68. Pa fastigheten finns ett flerbostadshus med sex bostédder.

Forviry av fast egendom

Bostadsrattsféreningen Telefonvillan, hddanefter bendmnd BRF, forvarvade Telefonvillan Fastighets
AB med organisationsnummer 559102-7056 den 18 maj 2017. Aktiebolaget dgde som sin enda
tillgang fastigheten Kvarnlyckan 4. Direfter har BRF brutit ut fastigheten Kvarnlyckan 4 ur
fastighetsbolaget och dr ddrmed numera dgare till fastigheten.

Foérvirvet sker genom att BRF utfardar en revers. Reversen kommer att 16sas i sin helhet nér samtliga
lagenheter ar tilltrddda. Detta berdknas ske under kvartal 3, 2017.

“Forsdljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening ("Bolagsombildning™) har prévats
av regeringsritten 2006-05-03. For det fallet att bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det 6vertagna skatteméssiga vardet vara 29 508 339 kr plus kostnad for staimpelskatt,
méklararvode och évriga i BRF tillkomna kostnader. Detta varde kommer att ligga till grund {or
berdkning av skattepliktig vinst”.

Kostnaden for forvarvet av fastigheten ar 29 508 339 kr. 1 den totala férvarvskostnaden ingar kopet av
aktierna och fastigheten samt kostnader for stimpelskatt, miklararvode mm till ett virde av
31 645 000 kr, den preliminira kdpeskillingen.

Den slutliga kopeskillingen ska bestaimmas utifran Gverlatelsebalansrikningen och det slutliga
Fastighetsvdrdet. Om den slutliga kdpeskillingen 6verstiger den prelimindra kopeskillingen enligt
ovan ska BREF till Telefonvillan AB erldgga skillnadsbeloppet. P4 motsvarande sétt ska Telefonvillan
AB aterbetala skillnadsbeloppet om den slutliga képeskillingen understiger den preliminéra
kopeskillingen.

Bostadsrattsforeningen Telefonvillan Sida 3



Villa Kvamlyckan AB, org nr 556290-8417 garanterar insatserna enligt den ekonomiska planen
gentemot BRF genom att forvirva de lagenheter som inte blir salda senast den 30 september 2017.

Siljaren och bostadsrittstéreningen kan komma att avtala om att tilldggskopeskilling ska utga om
foreningen kan ta ut upplatelseavgift nir foreningen upplater bostadsrétt. Eventuell
tillaggskopeskilling kommer dock aldrig att 6verstiga den upplatelseavgift, som foéreningen erhéller. 1
hindelse av att tillaggskopeskilling utgar kommer siljaren att svara for eventuellt tillkommande
lagfartskostnader och andra kostnader.

Entreprenad

Vid tidpunkten for den ekonomiska planens uppréttande 4r ligenheterna fardigstéllda. Sammanlagt &r
det 6 bostader pa fastigheten omfattande totalt 471 kvm inredd boyta.

Forsiikring
Fastigheten ar forsakrad till fullvérde.
Tidpunkt for upplatelse med bostadsriitt

Liding6d kommun har ldmnat slutbesked per den 12 maj 2017. Upplételse av ldgenheterna med
bostadsritt sker efter det att den ekonomiska planen registrerats av Bolagsverket. Inflyttning beréknas
ske under tredje kvartalet 2017.

Forst nar samtliga bostadsrattshavare tilltratt sina bostader kommer féreningen att ta upp sina
hypotekslan om totalt 3 000 000 kr.

Samtliga kostnader och intékter som beldper pa tiden frén foreningens tilltrade av fastigheten och till
dess att upplatelse av lagenheter skett och interimistiska styrelsen héller bokslut och en ny styrelse
utses, att vara betalda (nollade) sanir som pa en kassa om 100 000 kr.

Foreningens enda skuld kommer da att vara foreningens banklan i enlighet med denna ekonomiska
plan, 3 000 000 kr.

Taxeringsvirde

Enligt fastighetstaxering for hyreshusbostader uppgér registerfastighetens totala taxeringsvirde till
8 088 000 kr, varav byggnad 5 000 000 kr och mark 3 088 000 kr. Férdelning for respektive fastighet
under pkt 2.1.
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2. Beskrivning av fastigheten och byggnaden

2.1 Allmént om fastigheten

Fastigheterna Kvarnlyckan 4

Lén Stockholms lén

Kommun Lidingo

Forsamling/stadsdel Liding6/ Hersby

Adress Stockholmsviagen 68

Tomtareal Total area om 1099 m? med grdsmattor, planteringar och

asfalterad gang

Ligenheter 6 st

Upplitelseform Aganderitt

Fastighetsskatt Fastighetsavgift ar berdknad pa 1 315 kr per ldgenhet
Forsikring Fullvérde

Befintlig byggnad 1 huskropp med tre vaningar samt vind och kéllare.
Taxeringsvirde Enligt fastighetstaxering for hyreshus uppgér det totala

taxeringsvardet for fastigheterna till 8 088 000 kr

Mark Byggnad Total
3088000 5000000| 8088000

Typkod 2l

Giillande planbestimmelser Detaljplan 0186-P 14/5, MSN/2010:739
Vatten och avlopp Anslutet till kommunens ledningsnét

El Anslutet till befintligt ledningsnét
Sophantering Kommunal sophdmtning
Kulturskyddad Byggandens extericr ar kulturskyddad

2.2 Teknisk beskrivning, byggnad
Pa fastigheten finns 1 hyreshus innehéllande 6 bostéder.

Byggnadsar 1910
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Grundliggning
Bjilklag
Stomme
Viggar

Fasad

Sockel

Balkong/uteplats

Yttertak

Entrédorr

Fonster, fonsterdorrar
Hiéngriannor och stupror

Anvindningssiitt

Grundsula med mellangjutet betonggolv

Tra

Trastomme

Tillaggsisolering inifrén 45 mm mineralull,

Sprit- och slédtputsad fasad i beige kulor

Putsad betong med inmurade faltstenar, luftad sockel

En ldgenhet har balkong och de 6vriga har uteplats i anslutning
till bostaden alternativt i traidgarden

Tvakupigt rott lertegel

Tradorr

Tra med sprdjs, 2-glas med tillaggsrutor om 8,7 mm
Galvaniserad malad plat

Byggnaden innehéller 6 bostadsldgenheter for permanentboende

2.3 Lagenhetsbeskrivning

Ventilation
Uppvirmning
El

Inredning

Mekanisk till och franluft
Vattenburen virme via fjarrvirme
3-fas el i ldgenheterna, individuellt abonnemang

Se bilaga materialbeskrivning

2.4 Gemensamma utrymmen mm

Forrad

Hiss

Parkeringsplatser

Sophantering

Till bostadsldgenheterna hor ett férrad om
ca 2-3 m? som samtliga &r beldgna i kédllarplanet.

Nyinstallerad plattformhiss fran Motala hissar
Fastigheten har del i intilliggande gemensamhetsanlaggning
Kvarnlyckan GO:1 med 15 % vilket motsvarar totalt 8

parkeringsplatser.

Gemensamma kérl vid tomtgréins

Byggnaden ar uppfort 1910. Renoveringsbehovet interidrt antas bli minimalt de ndrmaste tio aren da

huset dr totalrenoverad interiort.
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Bostadsrittsinnehavarna svarar sjilva for att nddvindig hemforsikring, inklusive bostadsrittstilldgg,
tecknas samt for det inviindiga underhallet av ldgenheterna.

Styrelsen tecknar fullvirdesforsikring for byggnaderna.

3. Kostnader for fastighetens forvarv

Forvirvet &r baserat pa att 100 % av lagenhetsytan forvéirvas med bostadsratt.

Kopeskilling fastigheter & aktier samt ombyggnationskostnader 29 508 339kr

Kostnader for stimpelskatt, méklararvode och évriga i BRF

tillkomna kostnader 2036 661kr
Kassa 100 000 kr
Slutlig kostnad 31 645 000 kr

4. Finansieringsplan

Lanebelopp Bindningstid Réntesats Réntekostnad Amortering
Lan i brf 3 000 000 4 ar 23 % 69 000 15 000
Insatser 28 645 000

Bankoffert har lamnats med en snittrdnta pd 1,01% . Réntan i den ekonomiska planen har berdknats
utifrdn antagandet om 2,3%. Slutliga villkor for lanet kommer att faststillas senast pa tilltridesdagen.
Eventuella villkorsforandringar bedéms ligga inom den i planen uppgivna réntekostnaden for lanet.
Sékerhet for ldnen &r pantbrev i fastigheten.

For det fall foreningens rantemarginal inte kan tdcka bankens rintevillkor pa tilltradesdagen och
foreningen darmed inte kan upplata i enlighet med den befintliga planen s& kommer styrelsen att
uppritta en ny ekonomisk plan.

Réntan pa foreningens 1an paverkar avgifterna. For det fall rdntan skulle 6ka i framtiden kan avgifterna
komma att hdjas, se dven pkt. 7 Ekonomisk kénslighetsanalys. Nuvarande rinteantagande bygger pa
en genomsnittlig rdnta om 2,3%.

Samtliga lagenheter kommer att upplatas med bostadsritt. Anslutningsgraden berdknas bli 100 %.

5. Léagenhetsredovisning
5.1 Lagenhetsforteckning

I byggnaden finns 6 bostadsrittsldgenheter. Ligenheterna har métts upp enligt gillande regler for
bostadsyta.
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Lghnr | Boarea|Biarea| Total| Andelstal | Insats | Arsavgift | Avgift
arca manad

01 118 0 118 25,1% | 7175000 | 68 948 5 746
02 64 0 64| 13,6% | 3890000 | 37395 3116
03 79 0 79| 16,8% | 4850000 | 46160 3 847
04 65 0 65| 13,8% | 3930000 | 37980 3165
05 91 0 91| 19,4% | 5550000 | 53172 4431
06 53 1 54| 11,3% | 3250000 | 30968 2 581
470 1 471 100% |28645000| 274 623 | 22885

Arsavgifterna fordelas pa bostadsrittsligenheterna i férhallande till ligenheternas andelstal.
Andelstalen beslutas av styrelsen. Syftet med andelstalsberdkningen ir att férdela foreningens totala
kostnader réttvist mellan bostadsrétterna.

5.2 Kostnadskalkyl fordelat pa lagenheter

Utdver avgift till féreningen ska respektive ldgenhet individuellt betala hushallsel samt se till att
bostaden omfattas av en hemforsdkring med bostadsrattstillagg. For uppskattning av kostnader se
tabell nedan.

Uppskattade kostnader Ca 65 kvm Ca 85 kvm Ca 95 kvm
kwh per &r 3000 5500 6 500
Arskostnad for hushallsel 4 000 kr 7400 kr 8 750 kr

5.3 Nyckeltalsberiakningar

Bostadsytan uppléten for bostadsritter dr 471 m?. Samtliga belopp nedan grundar sig pd bostadsytan

Beldning i snitt per boyta m? SEK 6 383

Insats/upplatelseavgift per m? SEK 60 462 — 61392 (beroende p4 Igh yta)
Driftkostnader per m? ar 1 SEK 348

Arsavgift per m® ar 1 SEK 583

6. Foreningens kostnader samt ekonomisk prognos

De I6pande kostnaderna for foreningens forsta verksamhetsar framgar av kolumnen ”Ar 1 nedan. Den
ekonomiska prognosen fér kommande verksamhetsar framgar av huvudkolumnen "PROGNOS”, med
underkolumner for respektive ar. Samtliga véirden &r angivna i 16pande priser.

Underhéllsbehovet, utéver normal skétsel, beddms som smé under den tid som planen omfattar.
Avsittningar for framtida underhall ske i enlighet med den ekonomiska planen samt i Gvrigt enligt
styrelsens beslut.
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PROGNOS
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2027

ARLIGA KOSTNADER Ar1 Ar2 Ar3 Arg Ars Are Ar11
Lanebelopp 3000000 | 2985000| 2970000 | 2955000 | 2940000 | 2925000 | 2850000
Rantekostnader 69 000 74 625 77 220 79 785 82320 87 750 99 750
Amorteringar 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000 15 000
Linjar avskrivning 525 709 525 709 525 709 525709 525709 525 709 525709
Summa kapitalkostnader 609 709 615 334 617 929 620 494 623 029 628 459 640 459
Driftskostnader

Vatten 11775 12 011 12 251 12 496 12 746 13 001 14354
Uppvdrmning 77 878 79 435 81024 82 645 84 297 85983 94933
Fastighetsel 9 880 10078 10 279 10 485 10694 10 908 12 044
Sophdamtning 12 300 12 546 12 797 13053 13 314 13 580 14994
Forsakring 11979 12 219 12 463 12712 12 966 13 226 14 602
Ekonomisk administration 23125 23 588 24 059 24 540 25031 25532 28 189
Teknisk forvalt 4710 4 804 4900 4998 5098 5200 5741
Ovrigt 12 246 12 491 12 741 12 996 13 255 13521 14 928
Summa driftskostnader 163 893 167 171 170514 173 924 177 403 180951 199 784

Ovrig kostnader

Fastighetsavgift/skatt 7 890 8 048 8 209 8373 8 540 8711 9618
Avsdttningar 18 840 19 217 19 601 19993 20393 20 801 22 966
Summa ovriga kostnader 26 730 27 265 27 810 28 366 28933 29512 32584
Aterféring av ej

likviditetspaverkande poster -525 709 -525 709 -525 709 -525 709 -525 709 -525 709 -525 709
Summa arliga nettokostnader 274 623 284 060 290 544 297 075 303 656 313 213 347 118

ARLIGA INTAKTER

Nettoavgifter ldgenheter 274 623 284 060 290 544 297 075 303 656 313 213 347 118
Summa Nettointdkter 274 623 284 060 290 544 297 075 303 656 313213 347 118
Nettoavgift kvm/ar 583 603 617 631 645 665 737
Rdntesats 2,30% 2,50% 2,60% 2,70% 2,80% 3,00% 3,50%
Inflation per ar 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%

Observera att ovanstaende dr en prognos som géller under angivna férhéllanden. Férandring av
arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Ovriga upplysningar till ovanstdende ekonomiska prognos

e Riintesatser for lin: Prognosen grundar sig pé en rinta om 2,3 % f{or ar 1, 2,5% {or ér 2,
2,6% ar 3, 2,7% for ar 4, 2,8% for &r 5, 3 % for ar 6 och 3,5% for ar 11.

e Inflationsantagande: 2 %

e Amorteringar: Amortering sker med 0,5 % av lanebeloppet per ar. Kalkylens rintereserv kan
anvindas till ytterligare amortering se pkt. 4 Finansieringsplan.
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e Avsiittningar: Till yttre periodisk underhallsfond avsitts arligen SEK 18 800 kr dvs 40 kr per
kvm boarea.

e Foreningens arliga kostnader: SEK 274 623

o Foreningens arliga intikter: Arsavgifter medlemmar SEK 274 623

e Skotsel av mark: Foéreningens medlemmar ansvarar sjélva for skétsel av mark i anslutning till

byggnaderna.
6.1 Avskrivningar

Det bokforda vérdet bygger pa vissa antaganden och kan komma att dndras for att motsvara
rekommendationer fran exempelvis bokforingsnidmnden.

Foreningen ska enligt bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar foreningens
bokftringsmaissiga resultat men inte likviditeten.

Avskrivningar kommer att hanteras enligt bokforingsndmndens rekommendation bendmnd K3
komponentavskrivningar. Komponentavskrivning enligt SABO:s avskrivningsmodell innebdrandes en
genomsnittlig avskrivning pa 2,1% per ar. Detta kommer att resultera i ett negativt bokforingsmaéssigt
resultat som inte paverkar foreningens arsavgifter.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Ar6 Ar11

Ack.redovisnings-
massigt underskott -525709 -1051418 -1577127 -2102836 -2628545 -3154254 -5782799

7. Ekonomisk Kinslighetsanalys

Denna analys visar hur foreningens driftresultat varierar beroende pa forandringar av de kalkyl-
forutsdttningar som anvénts under 7. Utgangspunkt for kianslighetsanalysen ar de virden pa lanerénta
respektive inflation som anvénts for respektive ar i denna kalkyl. Sdledes &r beloppen angivna i
lopande priser, och den procentuella fordndringen visar hur dessa fordndras med de givna
forutsattningarna.

Eftersom anslutningsgraden beriknas bli 100 % gors inte nagon kénslighetsanalys for uteblivna
anslutningar.

Ar1 Ar2 Ar3 Ard Ars Aré Arll

Nettoavgift enligt
prognos 274623 284 060 290 544 297075 303 656 313.213 347 118

Om inflation

-1% 272984 282421 288905 295437 302017 311574 345 479
1% 276262 285699 202183 298714 305 295 314 852 348 757
2% 277901 287 338 203 822 300353 306 934 316 491 350 396

Om rénta
-1% 244 623 254 060 260 544 267075 273 656 283 213 317118
1% 304623 314 060 320 544 327075 333 656 343 213 377 118
2% 334623 344 060 350 544 357075 363 656 373 213 407 118
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8. Sarskilda forhallanden

a) | Bostadsréttshavarna skall betala insats. For bostadsritt i foreningens fastighet betalas
dessutom, vid tidpunkter som styrelsen bestimmer, en av styrelsen faststélld arsavgift.
Arsavgiften avvigs s, att den i forhallande till ligenhetens andelstal kommer att
motsvara vad som bel&per pé ldgenheten av foreningens kostnader och avsittning till
fonder.

b) | Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantséttningsavgift kan tas ut efter beslut av
styrelsen. Négra andra avgifter utgdr inte, vare sig regelbundna eller av sérskilt beslut
beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana fordndringar i kostnadslédget som bor
kriva héjningar av drsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall dventyras.

¢) | Bostadsrittshavaren ska pd egen bekostnad till det inre halla lgenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick samt en giltig forsékring for bostadsrittsldgenhet.

d) De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande,
berdknade kostnader och intdkter m.m. hdnfor sig vid denna tidpunkt for planens kéinda
forutséttningar och berdkningar.

e) I Gvrigt hiinvisas till féreningens stadgar av vilka framgar vad som giller vid féreningens
uppldsning eller likvidation.

f) Ligenheternas area dr uppmitt enligt Svensk Standard SS20154:2009, vissa mindre
forandringar av ldgenheternas area kan forekomma. Med mindre fordndringar avses hdgst
5% och for mindre avvikelser dn 5 %, sker ingen justering av andelstal, arsavgifter och
insatser.

g) | Inflyttning i bostdderna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet dr fardigstélld.
Bostadsrittsinnehavaren ska efter uppmaning hdlla ldgenheten tillgdnglig under ordinarie
arbetstid for eventuella efterarbeten, garantidtaganden etc. som ska utftras av
entreprendren. Bostadsrittsinnehavaren dger inte ratt till nagon ersittning for kostnader
eller andra oligenheter pa grund av sadana arbeten eller att fastigheten vid inflytt ej &r
fardigstélld i sin helhet.

h) | Med undantag for stadgarnas regel om att samtliga styrelseledaméter viljs av foreningen
giller att under tiden intill den forsta ordinarie stimman, som infaller narmast efter det
slutfinansiering av foreningens samtliga hus genomforts, att styrelsen bestdr av fyra
personer valda av Entreprendren. Entreprendren forvaltar bostadsrittsforeningen med ett
plus minus noll resultat fram till 6verlimnandet vid ordinarie féreningsstimma.
Foreningen dverlimnas dd med en balansrikning som Gverensstimmer med den
ekonomiska planen. Kassan uppgar dérvid till 100.000:- kr. Bottenlanet om 3 000 000

placeras forst ndr samtliga bostadsréttshavare tilltrétt sina bostéder.

Stockholm den 27/5 2017 o /]
Bostadsrittsféreningen Telefonvillan //

4

Sten Boman Cecilia Sternius
Styr seledamot//--. _ Styrelseledamot

Christian Gustavsson
Styrelseledamot
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