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1. Allmanna forutsattningar
1.1. Bakgrund

Bostadsrattsforeningen  Stromma  Skargardsstad, 769636-1893 (’Foreningen”)
registrerades hos Bolagsverket den 16 april 2018. Foéreningens andamal ar att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i Féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems réatt i Féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostads-
rattshavare.

Foéreningen har med Stromma Stad Holding AB, 559146-4044, ("Séljaren”) forvarvat de
fyra (4) stycken avstyckade fastigheterna Varmdo Strémma 1:326-1:329 ("Fastigheten”)
som Séljarens dotterbolag Strémma Entreprenad och Fastighetsfoérvaltning AB, 559148-
2137, ("Stromma Fastigheter”) ar lagfaren &gare till. Transaktionen sker genom att
Fdreningen forvarvat samtliga aktier i Stromma Fastigheter for att komma i atnjutande av
Fastigheten (s.k. paketering) for att fardigstalla dar pagaende byggnation pa Fastigheten
som i sin helhet bekostas av Saljaren direkt eller/och indirekt via Stromma Fastigheter.
Féreningen kommer saledes i direkt anslutning till aktuellt tilltrdde i sin tur Overlata
Fastigheten inklusive de bostadshus som ar under uppbyggnad i totalentreprenaden (se
nedan) till Féreningen, genom en sa kallad underprisOverlatelse till Fastighetens
skattemassiga restvarde. Stromma Fastigheter kommer darefter att likvideras.

Stromma Fastigheter har erhallit bygglov for fyra (4) stycken parhus, tre (3) stycken
komplementhus och startbesked for fyra (4) stycken studiohus, vilket gor att det pa
Fastigheten sammanlagt finns 11 stycken byggnader med totalt 15 bostadsrattslagenheter;
atta (8) stycken om 150 - 152 kvm vardera i form av parhus, tre (3) stycken om ca 51 -104
kvm vardera i separata byggnader och slutligen fyra (4) stycken om 25 - 50 kvm vardera,
aven dessa i enskilda sma byggnader. Strdmma Fastigheter har for detta byggnations-
arbete tecknat ett totalentreprenadkontrakt enligt ABTO6 till fast pris med Elithus i
Stockholm AB, org. nr 556710-7106 (’Elithus”), vilket avtal aven det overlats pa
Fdéreningen men kostnadsmassigt till fullo ombesdérjs av Saljaren.

Foreningens ifragavarande tilltrade skedde efter fardigstallandet av de tva foérsta
byggnaderna; ett par- och ett komplementshus. Byggnationen av bostaderna pabdrjades
oktober 2018, och fortlopte allt eftersom férhandsavtal tecknas. All byggnation beraknades
fardigstallas senast 2022, och pagick under en langre period efter att Féreningen tilltratt
sjalva Fastigheten och dess medlemmar tilltratt sina respektive bostadsrattslagenheter.
Detta innebar att saval intékter (avgifter, hyror etc.) som kostnader (framférallt
rantekostnader, da Foreningens lan slutplaceras forst vid en senare tidpunkt) kommer att
understiga i denna ekonomiska plan angivna nivaer. Under denna period kommer det
andock att finnas tillrackligt med medel for att tdcka Féreningens kostnader. Saljaren [Amnar
garantier harfor, vilket innebar att avgifterna inte kommer att Gverstiga den niva som anges
i denna ekonomiska plan férran samtliga bostadsrattslagenheter ar upplatna med
bostadsratt. De férsta upplatelserna agde rum i september 2019 med beraknat tilltrade
under perioden okt-dec 2019. Samtliga bostadsrattslagenheter upplats for
bostadsandamal.
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| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat denna ekonomiska plan fér Féreningens framtida verksamhet och som underlag
for Foreningens beslut om férvarv. Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig, i fraga
om kostnader for forvarv av Fastigheten m.m., pa avtalad kopeskilling och den hari
uppstallda anskaffningskostnaden avser de slutliga kostnaderna for fastighetsforvarvet,
innefattande entreprenaden. Berakningen av Foreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kanda férhallanden. For
den ekonomiska planens efterlevnad har Elithus, i ett fristdende dokument, stallt ut ett antal
garantier gentemot Foreningen.

1.2. Tidplan for inflyttning

Bostadsbeteckning Inflyttningstid
9 Lindskar Q4 2019
10 Roskar Q4 2019
8 Angsholmen Q1 2020
7 Stenholmen Q3 2020
12 Tarnskar Q3 2020
3 Backholmen Q4 2020
4 Ekholmen Q1 2021
13 Aspkobben Q2 2021
5 Granholmen Q2 2021
6 Sandholmen Q2 2021
14 Kallkobben Q4 2021
1 Arnholmen Q1 2022
2 Bjorkholmen Q1 2022
15 Trollkobben Q2 2022
11 Tallkobben Q2 2022
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2. Beskrivning av Fastigheten

21. Fastighetens beteckning och areal m.m.
Fastighetsbeteckningar: Varmdo Stromma 1:326, 1:327, 1:328, 1:329
Adresser: Dalripans vag 5-18 samt Ripvagen 10,
139 41 Varmdo
Kommun: Varmdo
Bostadsarea (BOA): 1 590 kvm
Biarea (BIA):
Markareal: Fyra (4) stycken fastigheter om sammanlagt
10 019 kvm
Agarstatus: Aganderatt
Antal enheter 15 enligt ovan
Byggar 2019-2022
2.2, Taxeringsvarde

Da samtliga byggnaderna inte fardigstallts annu anges har beraknat taxeringsvarde enligt
Skatteverkets berakningsmetod, vilket preliminart uppgar till ca 38 804 000 kronor, varav
ca 7 604 000 kronor avser mark och ca 31 320 000 kronor avser byggnad.]

2.3. Byggnadsdisposition

Fastigheten ar belagen i Varmdé kommun och ska omfatta sammanlagt 15
bostadsrattslagenheter; fyra (4) stycken parhus i tva plan med atta (8) stycken lagenheter
a 150-151 kvm boyta vardera, tre (3) stycken komplementhus med tre (3) stycken
lagenheter & 51-104 kvm boyta vardera samt fyra (4) stycken studiohus med fyra (4)
lagenheter & 25-50 kvm boyta vardera.

24, Antal lagenheter och kortfattad rumsbeskrivning

Byggnaderna kommer att besta av totalt 15 bostadslagenheter om 2—6 RoK enligt féljande:

Atta (8) parhuslagenheter:  atta lagenheter i parhus i tva plan med kok,
tvattstuga, tva (2) badrum, vardagsrum, allrum
och fyra (4) sovrum.

Tre (3) fristdende hus: tre (3) komplementhus i ett-tva (1-2) plan med
kok, kombinerad tvattstuga/badrum, vardagsrum
och tva-tre (2-3) sovrum.

Fyra (4) studiohus: fyra (4) studiohus med kombinerad
tvattstuga/badrum, vardagsrum i entréplan och
sovrum pa loft
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2.5. Teknisk beskrivning

Foljande byggnadsbeskrivning ska galla for samtliga enheter:

Grundlaggning: Platta pa mark

Stomme: Tra

Yttervagg: Puts och trapanel

Yttertak: Platt tak, svetsad papp

Bjalklag: Tra

Fonster: Komposit

Uppvarmning: Franluftsvarmepump och elvarmepump

Ventilation: Franluftsatervinning och fénsterventiler
2.6. Gemensamma anordningar/utrymmen

Det kommer att finnas parkeringsplatser pa Fastigheten, minst tva (2 var foér alla
parhuslagenheter och fristdende hus och minst en (1) var fér studiohusen. Féreningen
forvaltar ockséd Gemensamhetsanlaggningen GA2 som utgdrs av vagen in till Fastigheten
samt vagarna in till de olika bostdderna, som kommer att ha belysning utmed vissa strackor.
Tillhérande mark i direkt anslutning till respektive bostad ska inga i respektive upplatelse.

2.7. Forsakring

Fdreningen innehar fullvardesférsékring hos Trygg-Hansa avseende Fastigheten inklusive
styrelseansvarsforsakring. Bostadsrattsinnehavarna tecknar egna s.k. bostadsrattstillagg
vid 6nskemal.

2.8. Servitut, gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter

Fastigheten berors av inskrivna servitut, gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter
vilkka framgar av bifogade fastighetsinformation. Det ror sig framfér allt om
gemensamhetsanlaggningar for infartsvag med tillhérande rérdragning for el, fiber, vatten
och avlopp samt belysning.
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3. Kostnader och finansiering

3.1. Kostnader for Foreningens forvarv

Forvarvskostnad 46 049 190 kr

(inkl kopeskilling aktier: 18 049 190 kr och Fastigheten: 28 000 000 kr

som bestar av 13 000 000 kr tomtvarde och 15 000 000 kr del av utférd
totalentreprenad mark och bygg per tilltradesdagen 2019-09-30)

Fdreningsbildning, revision, konsultavgifter, hemsida mm. 45 000 kr
Pantbrevskostnad 248 310 kr
(avser nya pantbrev pa 20 215 500 kr, befintliga finns fér 7 800 000 kr)

Lagfartskostnad 420 000 kr
Totalentreprenad markarbeten inkl. anlaggning av 5260 000 kr

servitutsvag samt finplanering
(totalpris totalentreprenad ar 8 260 000, varav 3 000 000 av detta ingar
i kopeskillingen for Fastigheten per tilliradesdagen 2019-09-30)

Totalentreprenad byggnation 36 011 000 kr
(totalpris totalentreprenad &r 48 011 000 kr, varav 12 000 000 av detta

ingar i kpeskillingen for Fastigheten per tilltradesdagen 2019-09-30)

Tillkommande byggnationer och kostnader 1812 500 kr
(12 st forrad & 52500 kr (3 st ytterligare debiterades direkt till

bostadrattshavaren), 11 st altaner pa totalt 363 kvm (4 st ytterligare
debiterades direkt till bostadrattshavaren), vagbom, postbox och

sopsorteringsstation samt utdkade juridiska kostnader for bygglov)

Bygglovsavgifter 600 000 kr

Anslutning av el och kommunalt VA 1479 000 kr

Summa: 91 925 000 kr
3.2. Finansiering

Insatser: 72 050 000 kr

Foreningslan: (1 590 m? x 12 500 kr/m?) 19 875 000 kr

Summa: 91 925 000 kr
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4. Foreningens arliga intakter och kostnader
41. Intékter

Manadsavgift/enhet Arsavgift/enhet Summa arsavgift

8 parhuslagenheter 7771 kr 93 254 kr 746 032 kr
3 fristdende hus 4479-6217 kr 53 758 - 74 603 kr 182 119 kr
4 studiohus 3108 - 3657 kr 37 300 - 43 883 kr 168 949 kr
Summa: 1 097 100 kr

4.2. Rantekostnader

Lan Belopp Bindningstid Réantesats Ré&ntekostnad Ranta/m2
Lan 1 7 710 000 kr 3 man 2,25 % 173475 kr 109 kr/m2
Lan 2 6 830 000 kr 3ar 3,95 % 269 785 kr 170 kr/m2
Lan 3 5335 000 kr 5ar 3,99 % 212 867 kr 134 kr/m2
Summa: 19875 000 kr 656 127 kr 413 kr/m2

4.3. Avskrivningar

Fdreningen bor enligt Bokféringsnamndens anvisningar gora bokféringsmassig avskrivning
pa byggnaden, vilket paverkar Foéreningens bokféringsmassiga resultat men inte
likviditeten. Vid t. ex. en avskrivning om 1% av byggnadens anskaffningsvarde, vilket
uppskattas uppga till ca 48 011 000 kr, skulle Féreningen redovisa ett arligt underskott, som
emellertid inte skulle paverka Foreningens likviditet.

Foreningen avser tillampa linjar avskrivning i sin redovisning. Foreningen beddéms gora
redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan.

Underlag fér avskrivning 48 011 000 kr
Avskrivningsbelopp, ar 1 480 110 kr
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4.4. Statlig skatt och kommunal avgift

Den kommunala fastighetsavgiften beriknas som 7 812 kronor! for varje byggnad eller, om
det ger en ldgre avgift, 0,75 % av taxeringsvirdet. Lagsta avgift i detta fall berdknas bli 62
496 kronor (8 x 7 812 kr). Nybyggda bostadshus och hus med vérdedr 2012 och senare ar
emellertid undantagna frén fastighetsavgift i 15 ar, darefter hel avgift.?

Summa ar 1-15: 0 kr
Summa fr.o.m. ar 16: 62 496 kr
4.5. Amortering av lan

Fdreningen avser amortera lanet med 0,5 % ar 1-3 och fr.o.m. ar 4 med 1% arligen.

Summa ar 1- 3: 99 375/98 878 /98 384 kr
Summa ar 4 (och vidare proportionerligt): 196 758 kr

4.6. Kostnader for drift och underhall

Driftskostnader per ar per m?
Forsakring 35 947 kr 23 kr
Yttre skotsel GA 12 55 000 kr 35 kr
(underhall infartsvag inkl. snorojning)

Avgift for Vasterangs samfallighetsférening 33 750 kr 21 kr
(2 250 kr/ar/hushall)

Teknisk férvaltning 12 000 kr 8 kr
Ekonomisk férvaltning 33 000 kr 21 kr
Eldrift vAgbelysning, vdgbom, varmekabel 12 000 kr 8 kr
Revision 22 500 kr 14 kr
Summa: 204 197 kr 128 kr

Driftskostnaderna ar baserade pa uppgifter fran jamférbara fastigheter och erfarenhets-
massigt uppskattade kostnader. Det faktiska vardet for enskilda poster kan bli hogre eller
lagre an det beraknade vardet och antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.
Korrigering for inflation och prisékningar fran 2019 till 2022 har ej implementerats.

Bostadsrattshavare kommer att debiteras separat, utifran faktisk forbrukning, for kostnader
avseende:

Ungefarlig manadskostnad

Elforbrukning inkl. uppvarmning 1 000 - 2 000 kr

Vattenforbrukning 300 - 500 kr

Sophamtning 120 kr

TV/bredband/telefoni (Friviligt) 436 kr
1 Aktuell avgift fér inkomstaret 2019. (Spann fér kostnaderna beror av storlek pa bostad)

2 Forst nar byggnad anses uppford 6vergar byggnaden och tillhérande mark till systemet med kommunal fastighetsavgift.
Eventuell statlig stat fér obebyggd fastighet som dessférinnan kan aktualiseras blir dock inte en kostnad for féreningen, utan
kommer i sadant fall att baras av saljaren.
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4.7. Fondavsittning

Avsattning till fonden for yttre underhall ska ske i enlighet med antagen underhallsplan.
Nagon underhallsplan har annu inte upprattats, men avsattning med ca. 31,45 kronor/kvm
per ar (hanforligt till arean som upplats med bostadsratt, dvs. ca 1 590 kvm) har preliminart
gjorts i den ekonomiska prognosen.

Estimerat underhall fér de forsta 15 aren beraknas vara fasadmalning/behandling vid ett tillfalle mellan ar 7 och
9, detta beraknas kosta 43 000 kr for ett parhus, 17 500 kr for ett fristdende hus och 9 400 kr for ett studiohus,
vilket ger summerat 262 100 kr fér samtliga foreningens bostader. | detta inkluderas totalentreprenad enligt
offert fran Elithus i Stockholm AB inklusive stéllningshyra och transport, arbetskostnad samt material.

Med en avsattning pa 50 000 kr per ar fr.o.m. ar 1 uppgar fonden till 350 000 kr vid ar 7 varvid buffert lamnas
pa 70 400 kr for eventuellt tilkommande underhallsarbeten.

Summa: 50 000 kr

SUMMA ar 1 - 3: 732 030 kr
(Summa ar 4: 846 244 kr)
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S. Priser och avgifter

5.1. Nyckeltal
kr/m?
Anskaffningskostnad 56 675
Belaning 12 500
Genomsnittsinsats 44 175
Driftskostnad 128
Genomsnittsarsavgift 690

5.2.

Lagenhetsforteckning med andelstal, insatser och arsavgifter

Arsavgifter ar berdknade utifran respektive lagenhets andelstal. Andelstalen tas fram med
lagenhetsarea som grund, varefter viss differentiering sker. Insats och upplatelseavgift

faststalls utifran marknadsvarde.

Fdéreningen kommer att upplata 15 bostadsrattslagenheter med féljande férdelning:

Bostadsbeteckning | Antal | BO-area | Andelstal Arsavgift Insats Arsavgift | Manads
rum (m?) | arsavgift kr/m? -avgift
(%)

1 Arnholmen 6 150 8,5% 622 6 450 000 kr 93 254 kr 7771 kr
2 Bjorkholmen 6 150 8,5% 622 6 450 000 kr 93 254 kr 7771 kr
3 Backholmen 6 151 8,5% 618 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
4 Ekholmen 6 152 8,5% 614 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
5 Granholmen 6 152 8,5% 614 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
6 Sandholmen 6 151 8,5% 618 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
7 Stenholmen 6 152 8,5% 614 5 550 000 kr 93 254 kr 7771 kr
8 Angsholmen 6 151 8,5% 618 5 750 000 kr 93 254 kr 7771 kr
9 Lindskar 4 104 6,8 % 717 4 450 000 kr 74 603 kr 6 217 kr
10 Roskar 3 51 4.9 % 1054 3 050 000 kr 53 758 kr 4 479 kr
11 Tallkobben 2 25 3,4 % 1492 3 050 000 kr 37 300 kr 3108 kr
12 Tarnskar 3 51 4.9 % 1054 3 050 000 kr 53 758 kr 4 479 kr
13 Aspkobben 2 50 4,0 % 878 2 950 000 kr 43 883 kr 3 657 kr
14 Kallkobben 2 50 4,0 % 878 2 950 000 kr 43 883 kr 3 657 kr
15 Trollkobben 2 50 4,0 % 878 2 950 000 kr 43 883 kr 3 657 kr
Totalt 1590 100 % 690 | 72050000 kr | 1097 100 kr 91 425 kr
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6. Ekonomisk prognos och kanslighetsanalys

6.1. Ekonomisk prognos

En ekonomisk prognos och kanslighetsanalys illustrerar hur kénslig Féreningen ar for
makroekonomiska férandringar.

Har nedan redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1—6 ar samt ar 11 och ar 16
baserad pa ett inflationsantagande om 2 % per ar. Uppgifter om arsavgift per kvadratmeter
och ar ar den genomsnittliga arsavgiften per boarea som upplatits med bostadsratt.

Likviditetsprognos per ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Rorelseintakter 1097100 | 1119042 | 1141423 | 1164251 | 1187536 | 1211287 | 1337359 | 1476552
Rorelsekostn. ex. avskrivn. -204197 | -208281 | -212447 | -216695 | -221029 | -225450 | -248915 | -274822
Réntekostnader _656127 | -652846 | -649582 | -646334 | -639870 | -633472 | -602425 | -572900
Amorteringar -99 375 -98 878 -98384 | -195784 | -193826 | -191888 | -182483 | -173540
Likviditet / kassafléde 137 401 159 037 181 010 105 438 132 811 160 477 303 536 455 290
| resultatprognosen tillférs avskrivningarna som representerar en bokféringspost men inte
paverkar likviditet och kassaflode. Likaledes avsattes summan till underhallsfonden har.
Resultat- Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
prognos Bedémd 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
inflation
Intakter Arsavgifter 1097 100 1119 042 1141423 1164 251 1187 536 1211287 1337 359 1476 552
Drift och Drift/'underhall 204 197 208 281 212 447 216 696 221 029 225 450 248 915 274 822
underhalls- j
Underhallsfond 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000
kostnader
Fastighetsavg. 0 0 0 0 0 0 0 62 496
Summa 254 197 258 281 262 447 266 696 271029 275 450 298 915 387 318
Finansiella Lanerantor 656 127 652 846 649 582 646 334 639 870 633 472 602 425 572 900
tgift
warer Avskrivning 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110
Summa 1136 237 1132 956 1129 692 1126 444 1119 980 1113 582 1082 535 1053010
Resultat -293 334 -272 195 -250 716 -228 889 -203 473 -177 745 -44 091 36 224
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6.2.

Kanslighetsanalys — arsavgift

Nedan visas hur Féreningens genomsnittliga arsavgift totalt samt arsavgift per kvm
bostadsrattsarea paverkas av en 6kad rantesats med 1 % resp. 2 % samt med en 6kad
inflationstakt pa 1 % respektive 2 %, detta utdver ovanstdende 2 % inflation som raknas

med arligen i den ekonomiska prognosen.

Lopande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5 Aré Ar 11 Ar 16
) Arsavgift, totalt 1097104 | 1119042 | 1141423 | 1164251 | 1187536 | 1211287 1337359 | 1476552
Ekonomisk
Arsavgift, kr/m?
prognos gitt, . 690 704 718 732 747 762 841 929
(genomsnitt)
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1295850 1316798 1338190 1360035 1381362 1403175 1519842 1650092
rognos med -
prog . Arsavgift, kr/m?
rantesats + 1% (genomsnitt) 815 828 842 855 869 883 956 1038
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1494600 | 1514555 | 1534958 | 1555819 | 1575188 | 1595062 1702325 | 1823631
rognos med -
prog . Arsavgift, kr/m?
rantesats + 2% (genomsnitt) 940 953 965 979 991 1003 1071 1147
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1130013 1163913 1198831 1234796 1271840 1309995 1518643 1760523
rognos med -
progr S Arsavgift, kr/m?
inflation + 1% (genomsnitt) 711 732 754 777 800 824 955 1107
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1140984 1186623 1234088 1283452 1334790 1388181 1688935 2054848
rognos med -
progr S Arsavgift, kr/m?
inflation + 2% 718 746 776 807 839 873 1062 1292

(genomsnitt)
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7.1 Karta over foreningens mark och bostaderna, rev. 2021
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7.2 Ovrigt

Utdver vad som framgar av denna ekonomiska plan hanvisas till Féreningens stadgar av
vilka bland annat framgar vad som galler vid Féreningens uppldsning eller likvidation.

Totalentreprendren Elithus i Stockholm AB lamnar en férlangd byggfelsgaranti pa totalt 20
ar for entreprenaden.
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1. Allmanna forutsattningar
1.1. Bakgrund

Bostadsrattsféreningen  Stromma  Skargardsstad, 769636-1893 (’Foreningen”)
registrerades hos Bolagsverket den 16 april 2018. Foéreningens andamal ar att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i Féreningens hus upplata bostader at
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlems réatt i Féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostads-
rattshavare.

Foéreningen har med Stromma Stad Holding AB, 559146-4044, ("Séljaren”) forvarvat de
fyra (4) stycken avstyckade fastigheterna Varmdoé Strémma 1:326-1:329 ("Fastigheten”)
som Séljarens dotterbolag Strémma Entreprenad och Fastighetsforvaltning AB, 559148-
2137, ("Stromma Fastigheter”) ar lagfaren &gare till. Transaktionen sker genom att
Fdreningen forvarvat samtliga aktier i Stromma Fastigheter for att komma i atnjutande av
Fastigheten (s.k. paketering) for att fardigstalla dar pagaende byggnation pa Fastigheten
som i sin helhet bekostas av Saljaren direkt eller/och indirekt via Stromma Fastigheter.
Féreningen kommer saledes i direkt anslutning till aktuellt tilltrdde i sin tur Overlata
Fastigheten inklusive de bostadshus som ar under uppbyggnad i totalentreprenaden (se
nedan) till Féreningen, genom en sa kallad underprisOverlatelse till Fastighetens
skattemassiga restvarde. Stromma Fastigheter kommer déarefter att likvideras.

Stromma Fastigheter har erhallit bygglov for fyra (4) stycken parhus, tre (3) stycken
komplementhus och startbesked for fyra (4) stycken studiohus, vilket gor att det pa
Fastigheten sammanlagt finns 11 stycken byggnader med totalt 15 bostadsrattslagenheter;
atta (8) stycken om 150 - 152 kvm vardera i form av parhus, tre (3) stycken om ca 51 -104
kvm vardera i separata byggnader och slutligen fyra (4) stycken om 25 - 50 kvm vardera,
aven dessa i enskilda sma byggnader. Strdmma Fastigheter har for detta byggnations-
arbete tecknat ett totalentreprenadkontrakt enligt ABTO6 till fast pris med Elithus i
Stockholm AB, org. nr 556710-7106 (’Elithus”), vilket avtal aven det oOverlats pa
Fdéreningen men kostnadsmassigt till fullo ombesdrjs av Saljaren.

Foreningens ifragavarande tilltrade skedde efter fardigstallandet av de tva foérsta
byggnaderna; ett par- och ett komplementshus. Byggnationen av bostaderna pabérjades
oktober 2018, och fortlopte allt eftersom férhandsavtal tecknas. All byggnation berdknades
fardigstallas senast 2022, och pagick under en langre period efter att Féreningen tilltratt
sjalva Fastigheten och dess medlemmar tilltratt sina respektive bostadsrattslagenheter.
Detta innebar att saval intékter (avgifter, hyror etc.) som kostnader (framférallt
rantekostnader, da Foreningens lan slutplaceras forst vid en senare tidpunkt) kommer att
understiga i denna ekonomiska plan angivna nivaer. Under denna period kommer det
andock att finnas tillrackligt med medel for att tdcka Féreningens kostnader. Saljaren [Amnar
garantier harfor, vilket innebar att avgifterna inte kommer att Gverstiga den niva som anges
i denna ekonomiska plan forran samtliga bostadsrattslagenheter ar upplatna med
bostadsratt. De foérsta upplatelserna agde rum i september 2019 med beraknat tilltrade
under perioden okt-dec 2019. Samtliga bostadsrattslagenheter upplats for
bostadsandamal.
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| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
upprattat denna ekonomiska plan fér Féreningens framtida verksamhet och som underlag
for Foreningens beslut om férvarv. Uppgifterna i denna ekonomiska plan grundar sig, i fraga
om kostnader for forvarv av Fastigheten m.m., pa avtalad kopeskilling och den hari
uppstallda anskaffningskostnaden avser de slutliga kostnaderna for fastighetsforvarvet,
innefattande entreprenaden. Berakningen av Foreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kanda férhallanden. For
den ekonomiska planens efterlevnad har Elithus, i ett fristdende dokument, stallt ut ett antal
garantier gentemot Foreningen.

1.2. Tidplan for inflyttning

Bostadsbeteckning Inflyttningstid
9 Lindskar Q4 2019
10 Roskar Q4 2019
8 Angsholmen Q1 2020
7 Stenholmen Q3 2020
12 Tarnskar Q3 2020
3 Backholmen Q4 2020
4 Ekholmen Q1 2021
13 Aspkobben Q2 2021
5 Granholmen Q2 2021
6 Sandholmen Q2 2021
14 Kallkobben Q4 2021
1 Arnholmen Q1 2022
2 Bjorkholmen Q1 2022
15 Trollkobben Q2 2022
11 Tallkobben Q2 2022
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2. Beskrivning av Fastigheten

21. Fastighetens beteckning och areal m.m.
Fastighetsbeteckningar: Varmdo Stromma 1:326, 1:327, 1:328, 1:329
Adresser: Dalripans vag 5-18 samt Ripvagen 10,
139 41 Varmdo
Kommun: Varmdo
Bostadsarea (BOA): 1 590 kvm
Biarea (BIA):
Markareal: Fyra (4) stycken fastigheter om sammanlagt
10 019 kvm
Agarstatus: Aganderatt
Antal enheter 15 enligt ovan
Byggar 2019-2022
2.2, Taxeringsvarde

Da samtliga byggnaderna inte fardigstallts annu anges har beraknat taxeringsvarde enligt
Skatteverkets berakningsmetod, vilket preliminart uppgar till ca 38 804 000 kronor, varav
ca 7 604 000 kronor avser mark och ca 31 320 000 kronor avser byggnad.]

2.3. Byggnadsdisposition

Fastigheten ar belagen i Varmdé kommun och ska omfatta sammanlagt 15
bostadsrattslagenheter; fyra (4) stycken parhus i tva plan med atta (8) stycken lagenheter
a 150-151 kvm boyta vardera, tre (3) stycken komplementhus med tre (3) stycken
lagenheter a 51-104 kvm boyta vardera samt fyra (4) stycken studiohus med fyra (4)
lagenheter @ 25-50 kvm boyta vardera.

24, Antal lagenheter och kortfattad rumsbeskrivning

Byggnaderna kommer att besta av totalt 15 bostadslagenheter om 2—6 RoK enligt féljande:

Atta (8) parhuslagenheter:  atta lagenheter i parhus i tva plan med kok,
tvattstuga, tva (2) badrum, vardagsrum, allrum
och fyra (4) sovrum.

Tre (3) fristdende hus: tre (3) komplementhus i ett-tva (1-2) plan med
kok, kombinerad tvattstuga/badrum, vardagsrum
och tva-tre (2-3) sovrum.

Fyra (4) studiohus: fyra (4) studiohus med kombinerad
tvattstuga/badrum, vardagsrum i entréplan och
sovrum pa loft
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2.5. Teknisk beskrivning

Foljande byggnadsbeskrivning ska galla for samtliga enheter:

Grundlaggning: Platta pa mark

Stomme: Tra

Yttervagg: Puts och trapanel

Yttertak: Platt tak, svetsad papp

Bjalklag: Tra

Fonster: Komposit

Uppvarmning: Franluftsvarmepump och elvarmepump

Ventilation: Franluftsatervinning och fénsterventiler
2.6. Gemensamma anordningar/utrymmen

Det kommer att finnas parkeringsplatser pa Fastigheten, minst tva (2 var for alla
parhuslagenheter och fristdende hus och minst en (1) var fér studiohusen. Féreningen
forvaltar ockséd Gemensamhetsanlaggningen GA2 som utgdrs av vagen in till Fastigheten
samt vagarna in till de olika bostdderna, som kommer att ha belysning utmed vissa strackor.
Tillhérande mark i direkt anslutning till respektive bostad ska inga i respektive upplatelse.

2.7. Forsakring

Fdreningen innehar fullvardesférsékring hos Trygg-Hansa avseende Fastigheten inklusive
styrelseansvarsforsakring. Bostadsrattsinnehavarna tecknar egna s.k. bostadsrattstillagg
vid 6nskemal.

2.8. Servitut, gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter

Fastigheten berors av inskrivna servitut, gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter
vilkka framgar av bifogade fastighetsinformation. Det ror sig framfér allt om
gemensamhetsanlaggningar for infartsvag med tillhérande rérdragning for el, fiber, vatten
och avlopp samt belysning.
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3. Kostnader och finansiering

3.1. Kostnader for Foreningens forvarv

Forvarvskostnad

(inkl kopeskilling aktier: 18 049 190 kr och Fastigheten: 28 000 000 kr

som bestar av 13 000 000 kr tomtvarde och 15 000 000 kr del av utférd
totalentreprenad mark och bygg per tilltradesdagen 2019-09-30)

46 049 190 kr

Fdreningsbildning, revision, konsultavgifter, hemsida mm. 45 000 kr
Pantbrevskostnad 248 310 kr
(avser nya pantbrev pa 20 215 500 kr, befintliga finns fér 7 800 000 kr)

Lagfartskostnad 420 000 kr
Totalentreprenad markarbeten inkl. anlaggning av 5260 000 kr

servitutsvag samt finplanering
(totalpris totalentreprenad ar 8 260 000, varav 3 000 000 av detta ingar
i kopeskillingen for Fastigheten per tilliradesdagen 2019-09-30)

Totalentreprenad byggnation
(totalpris totalentreprenad &r 48 011 000 kr, varav 12 000 000 av detta

ingar i kopeskillingen for Fastigheten per tilltradesdagen 2019-09-30)

36 011 000 kr

Tillkommande byggnationer och kostnader 1812 500 kr

(12 st forrad & 52500 kr (3 st ytterligare debiterades direkt till

bostadrattshavaren), 11 st altaner pa totalt 363 kvm (4 st ytterligare

debiterades direkt till bostadrattshavaren), vagbom, postbox och

sopsorteringsstation samt utdkade juridiska kostnader for bygglov)

Bygglovsavgifter 600 000 kr

Anslutning av el och kommunalt VA 1479 000 kr

Summa: 91 925 000 kr
3.2 Finansiering

Insatser: 72 050 000 kr

Foreningslan: (1 590 m? x 12 500 kr/m?)

19 875 000 kr

Summa:

91 925 000 kr
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4. Foreningens arliga intakter och kostnader
41. Intékter

Manadsavgift/enhet Arsavgift/enhet Summa arsavgift

8 parhuslagenheter 7771 kr 93 254 kr 746 032 kr
3 fristdende hus 4479-6217 kr 53 758 - 74 603 kr 182 119 kr
4 studiohus 3108 - 3657 kr 37 300 - 43 883 kr 168 949 kr
Summa: 1 097 100 kr

4.2. Rantekostnader

Lan Belopp Bindningstid Rantesats Ré&ntekostnad Ranta/m2
Lan 1 7 710 000 kr 3 man 2,25 % 173 475 kr 109 kr/m2
Lan 2 6 830 000 kr 3ar 3,95 % 269 785 kr 170 kr/m2
Lan 3 5335 000 kr 5ar 3,99 % 212 867 kr 134 kr/m2
Summa: 19875 000 kr 656 127 kr 413 kr/m2

4.3. Avskrivningar

Fdreningen bor enligt Bokféringsnamndens anvisningar gora bokféringsmassig avskrivning
pa byggnaden, vilket paverkar Foreningens bokféringsmassiga resultat men inte
likviditeten. Vid t. ex. en avskrivning om 1% av byggnadens anskaffningsvarde, vilket
uppskattas uppga till ca 48 011 000 kr, skulle Féreningen redovisa ett arligt underskott, som
emellertid inte skulle paverka Foreningens likviditet.

Foreningen avser tillampa linjar avskrivning i sin redovisning. Foreningen beddéms gora
redovisningsmassiga avskrivningar ar 1 enligt nedan.

Underlag fér avskrivning 48 011 000 kr
Avskrivningsbelopp, ar 1 480 110 kr
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4.4. Statlig skatt och kommunal avgift

Den kommunala fastighetsavgiften beriknas som 7 812 kronor! for varje byggnad eller, om
det ger en ldgre avgift, 0,75 % av taxeringsvirdet. Lagsta avgift i detta fall berdknas bli 62
496 kronor (8 x 7 812 kr). Nybyggda bostadshus och hus med vérdear 2012 och senare ar
emellertid undantagna frén fastighetsavgift i 15 ar, darefter hel avgift.?

Summa ar 1-15: 0 kr
Summa fr.o.m. ar 16: 62 496 kr
4.5. Amortering av lan

Fdreningen avser amortera lanet med 0,5 % ar 1-3 och fr.o.m. ar 4 med 1% arligen.

Summa ar 1- 3: 99 375/98 878 /98 384 kr
Summa ar 4 (och vidare proportionerligt): 196 758 kr

4.6. Kostnader for drift och underhall

Driftskostnader per ar per m?
Forsakring 35 947 kr 23 kr
Yttre skotsel GA 12 55 000 kr 35 kr
(underhall infartsvag inkl. snorojning)

Avgift for Vasterangs samfallighetsférening 33 750 kr 21 kr
(2 250 kr/ar/hushall)

Teknisk férvaltning 12 000 kr 8 kr
Ekonomisk forvaltning 33 000 kr 21 kr
Eldrift vAgbelysning, vdgbom, varmekabel 12 000 kr 8 kr
Revision 22 500 kr 14 kr
Summa: 204 197 kr 128 kr

Driftskostnaderna ar baserade pa uppgifter fran jamférbara fastigheter och erfarenhets-
massigt uppskattade kostnader. Det faktiska vardet for enskilda poster kan bli hégre eller
lagre an det beraknade vardet och antas 6ka i takt med den bedémda inflationen.
Korrigering for inflation och prisdkningar fran 2019 till 2022 har ej implementerats.

Bostadsrattshavare kommer att debiteras separat, utifran faktisk forbrukning, for kostnader
avseende:

Ungefarlig manadskostnad

Elforbrukning inkl. uppvarmning 1 000 - 2 000 kr

Vattenforbrukning 300 - 500 kr

Sophamtning 120 kr

TV/bredband/telefoni (Friviligt) 436 kr
1 Aktuell avgift fér inkomstaret 2019. (Spann fér kostnaderna beror av storlek pa bostad)

2 Forst nar byggnad anses uppford 6vergar byggnaden och tillhérande mark till systemet med kommunal fastighetsavgift.

Eventuell statlig stat fér obebyggd fastighet som dessférinnan kan aktualiseras blir dock inte en kostnad for féreningen, utan
kommer i sadant fall att baras av saljaren.
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4.7. Fondavsittning

Avsattning till fonden for yttre underhall ska ske i enlighet med antagen underhallsplan.
Nagon underhallsplan har annu inte upprattats, men avsattning med ca. 31,45 kronor/kvm
per ar (hanforligt till arean som upplats med bostadsratt, dvs. ca 1 590 kvm) har preliminart
gjorts i den ekonomiska prognosen.

Estimerat underhall fér de forsta 15 aren beraknas vara fasadmalning/behandling vid ett tillfalle mellan ar 7 och
9, detta beraknas kosta 43 000 kr for ett parhus, 17 500 kr for ett fristdende hus och 9 400 kr for ett studiohus,
vilket ger summerat 262 100 kr fér samtliga foreningens bostader. | detta inkluderas totalentreprenad enligt
offert fran Elithus i Stockholm AB inklusive stéllningshyra och transport, arbetskostnad samt material.

Med en avsattning pa 50 000 kr per ar fr.o.m. ar 1 uppgar fonden till 350 000 kr vid ar 7 varvid buffert Iamnas
pa 70 400 kr for eventuellt tilkommande underhallsarbeten.

Summa: 50 000 kr

SUMMA ar 1 - 3: 732 030 kr

(Summa ar 4: 846 244 kr)
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S. Priser och avgifter
5.1. Nyckeltal

kr/m?
Anskaffningskostnad 56 675
Belaning 12 500
Genomsnittsinsats 44 175
Driftskostnad 128
Genomsnittsarsavgift 690

5.2.

Lagenhetsforteckning med andelstal, insatser och arsavgifter

Arsavgifter ar beréknade utifran respektive lagenhets andelstal. Andelstalen tas fram med
lagenhetsarea som grund, varefter viss differentiering sker. Insats och upplatelseavgift
faststalls utifran marknadsvarde.

Foéreningen kommer att upplata

15 bostadsrattslagenheter med féljande férdelning:

Bostadsbeteckning | Antal | BO-area | Andelstal Arsavgift Insats Arsavgift | Manads
rum (m?) | arsavgift kr/m? -avgift
(%)

1 Arnholmen 6 150 8,5 % 622 6 450 000 kr 93 254 kr 7771 kr
2 Bjorkholmen 6 150 8,5% 622 6 450 000 kr 93 254 kr 7771 kr
3 Backholmen 6 151 8,5% 618 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
4 Ekholmen 6 152 8,5% 614 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
5 Granholmen 6 152 8,5% 614 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
6 Sandholmen 6 151 8,5% 618 6 350 000 kr 93 254 kr 7771 kr
7 Stenholmen 6 152 8,5% 614 5 550 000 kr 93 254 kr 7771 kr
8 Angsholmen 6 151 8,5% 618 5 750 000 kr 93 254 kr 7771 kr
9 Lindskar 4 104 6,8 % 717 4 450 000 kr 74 603 kr 6 217 kr
10 Roskar 3 51 4.9 % 1054 3 050 000 kr 53 758 kr 4 479 kr
11 Tallkobben 2 25 3,4 % 1492 3 050 000 kr 37 300 kr 3108 kr
12 Tarnskar 3 51 4.9 % 1054 3 050 000 kr 53 758 kr 4 479 kr
13 Aspkobben 2 50 4,0 % 878 2 950 000 kr 43 883 kr 3 657 kr
14 Kallkobben 2 50 4,0 % 878 2 950 000 kr 43 883 kr 3 657 kr
15 Trollkobben 2 50 4,0 % 878 2 950 000 kr 43 883 kr 3 657 kr
Totalt 1590 100 % 690 | 72050000 kr | 1097 100 kr 91 425 kr
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6. Ekonomisk prognos och kanslighetsanalys

6.1. Ekonomisk prognos

En ekonomisk prognos och kanslighetsanalys illustrerar hur kénslig Féreningen ar for
makroekonomiska férandringar.

Har nedan redovisas en ekonomisk prognos for perioden 1—6 ar samt ar 11 och ar 16
baserad pa ett inflationsantagande om 2 % per ar. Uppgifter om arsavgift per kvadratmeter
och ar ar den genomsnittliga arsavgiften per boarea som upplatits med bostadsratt.

Likviditetsprognos per ar 1 2 3 4 5 6 11 16
Rorelseintakter 1097100 | 1119042 | 1141423 | 1164251 | 1187536 | 1211287 | 1337359 | 1476552
Rorelsekostn. ex. avskrivn. -204197 | -208281 | -212447 | -216695 | -221029 | -225450 | -248915 | -274822
Réntekostnader _656127 | -652846 | -649582 | -646334 | -639870 | -633472 | -602425 | -572900
Amorteringar -99 375 -98 878 -98384 | -195784 | -193826 | -191888 | -182483 | -173540
Likviditet / kassafléde 137 401 159 037 181 010 105 438 132 811 160 477 303 536 455 290
| resultatprognosen tillférs avskrivningarna som representerar en bokféringspost men inte
paverkar likviditet och kassaflode. Likaledes avsattes summan till underhallsfonden har.
Resultat- Ar 1 2 3 4 5 6 11 16
prognos Bedémd 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
inflation
Intakter Arsavgifter 1097 100 1119 042 1141423 1164 251 1187 536 1211287 1337 359 1476 552
Drift och Drift/'underhall 204 197 208 281 212 447 216 696 221 029 225 450 248 915 274 822
underhalls- j
Underhallsfond 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000
kostnader
Fastighetsavg. 0 0 0 0 0 0 0 62 496
Summa 254 197 258 281 262 447 266 696 271029 275 450 298 915 387 318
Finansiella Lanerantor 656 127 652 846 649 582 646 334 639 870 633 472 602 425 572 900
tgift
warer Avskrivning 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110 480 110
Summa 1136 237 1132 956 1129 692 1126 444 1119 980 1113 582 1082 535 1053010
Resultat -293 334 -272 195 -250 716 -228 889 -203 473 -177 745 -44 091 36 224
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6.2.

Kanslighetsanalys — arsavgift

Nedan visas hur Foreningens genomsnittliga arsavgift totalt samt arsavgift per kvm
bostadsrattsarea paverkas av en 6kad rantesats med 1 % resp. 2 % samt med en 6kad
inflationstakt pa 1 % respektive 2 %, detta utéver ovanstdende 2 % inflation som raknas

med arligen i den ekonomiska prognosen.

Lopande penningvérde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Aré Ar 11 Ar 16
) Arsavgift, totalt 1097104 | 1119042 | 1141423 | 1164251 | 1187536 | 1211287 1337359 | 1476552
Ekonomisk
Arsavgift, kr/m?
prognos gitt, . 690 704 718 732 747 762 841 929
(genomsnitt)
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1295850 1316798 1338190 1360035 1381362 1403175 1519842 1650092
rognos med -
prog . Arsavgift, kr/m?
rantesats + 1% (genomsnitt) 815 828 842 855 869 883 956 1038
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1494600 | 1514555 | 1534958 | 1555819 | 1575188 | 1595062 1702325 | 1823631
rognos med -
prog . Arsavgift, kr/m?
rantesats + 2% (genomsnitt) 940 953 965 979 991 1003 1071 1147
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1130013 1163913 1198831 1234796 1271840 1309995 1518643 1760523
rognos med -
progr ) Arsavgift, kr/m?
inflation + 1% (genomsnitt) 711 732 754 777 800 824 955 1107
Ekonomisk Arsavgift, totalt 1140984 1186623 1234088 1283452 1334790 1388181 1688935 2054848
rognos med -
progr S Arsavgift, kr/m?
inflation + 2% 718 746 776 807 839 873 1062 1292

(genomsnitt)
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7.1 Karta 6ver foreningens mark och bostaderna, rev. 2021
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7.2 Ovrigt

Utdver vad som framgar av denna ekonomiska plan hanvisas till Féreningens stadgar av
vilka bland annat framgar vad som galler vid Féreningens uppldsning eller likvidation.

Totalentreprendren Elithus i Stockholm AB lamnar en férlangd byggfelsgaranti pa totalt 20
ar for entreprenaden.
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