Ekonomisk plan for:
BOSTADSRATTSFORENINGEN VARFRULANGAN
Varfruvagen 15-21 A-D, 618 35, Norrkoping

Denna ekonomiska plan ar uppréattad av styrelsen i Brf Varfrulangan i september 2025
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1. ALMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Varfrulangan (org: nr 769642-8957) som registrerades 2025-02-06 har till
dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata
bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Upplatelsen kan dven
avse mark. Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Styrelsen har sitt sate i Norrkdpings kommun.

| enlighet med vad som stadgas i kap 3. 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende féreningens férvarv av fastigheten avser den slutliga kostnaden och
grundar sig pa vid tiden foér planens upprattande kdnda férhallanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga 6vervagt ett balanserat forhallande
mellan avgifter och kostnader i syfte att ge féreningen en langsiktigt hallbar ekonomi.

Foreningen utgors av en fastighet innehallande 16 lagenheter. Teknisk besiktning har utforts av Hillar
Truuberg, ProjekledarHuset, den 04 april 2022. Kompletterande teknisk besiktning har utforts av
Fredrik Hemmingberg, FH Projektpartner, den 2025-08-07. Besiktningarna utgor bilaga till denna
ekonomiska plan.

Forvarv av fast egendom
Foreningen kommer att forvarva fastigheten genom foérvarv av aktiebolag. Tilltradet &r bedomt till
fjarde kvartalet 2025.

Kopeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna kapital pa
tilltradesdagen och 6vervardet pa fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan 6verenskommet
marknadsvarde och bokfort varde pa fastigheten.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgang fastigheten och aktierna i aktiebolaget ags idag till 100% av
nuvarande fastighetsdgare. Fastigheten kommer efter forvarvet att foras Gver i
bostadsrattsféreningen vartefter bolaget kommer att likvideras. Avsikten med transaktionen ar att
bostadsrattsforeningen ska bli dgare till fastigheten pa samma satt som om fastigheten hade
forvarvats direkt fran fastighetsdgaren.

"Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsforening (”Bolagsombildning”) har prévats
av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten
kommer det 6vertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.”

Fastighetens skattemassiga varde uppgar till 11 502 530 kr.

Anslutningsgrad pa tilltradesdagen
Denna ekonomiska plan utgar fran att 100,0% av lagenhetsytan upplats med bostadsratt pa
tilltradesdagen.

Forsakring
Fastigheten kommer fran foreningens tilltrade av fastigheten att var forsakrad till fullvarde och med
styrelseansvarsforsakring.
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Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Upplatelse av bostadsratterna berdknas ske nar denna plan registrerats hos Bolagsverket och
foreningen pa extra féreningsstamma beslutat forvarva fastigheterna for ombildning fran hyresratt
till bostadsratt. Detta berdknas att bli under tredje kvartalet 2025.

Taxeringsvarde Planens offentlighet:
Fastighetens taxeringsvarde ar 12 837 000 kr, varav BRL 3 kap.§5

byggnadsvarde bostader 10 800 000 kr och mark bostader

2 037 000 kr. Styrelsen ska hadlla en registrerad

ekonomisk p/eﬁn tillganglig for var
och en som vill ta del av planen
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ar bebyggd med fyra flerbostadshus med tva vaningar (varav det 6vre nagot indraget),
tva forradsbyggnader med ett vaningsplan, en byggnad for sophantering i ett vaningsplan samt en
liten forradsbyggnad. Utvandiga parkeringsplatser. Platta pa mark med grundmurar av betong till fast
underlag. Plintgrundbeldggning pa vissa komplementbyggnader. Stomme i trd. Byggnadsar 1999.
Typkod 321.

Tomt och lage
Fastigheten ligger i Kolmarden i Norrkoping. Omkringliggande bebyggelse bestar av liknande
bostadshus.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning Norrkoping Rassla 1:7

Adress Varfruvagen 15-21 A-D

Upplatelseform Aganderitt

Planbestammelser Rassla 1:76, “Solbacka”, Kolmarden, akt 0581-P92/3.
Tomtareal 5925 kvm

Area: Bostadsyta: 1 166 kvm

Lagenheter 16 st

Parkering 16 st

Byggnadsutformning Fyra byggnader i tva vaningsplan inredd med bostader.
Byggnadsar 1999

Typkod 320

Gemensamma utrymmen och anordningar
Vatten/avlopp Kommunalt

Uppvarmning Lagenhetsindividuell luftvarmepump i de storre lagenheterna. De
mindre ldgenheterna delar pa en gemensam varmepump.

Ventilation Mekanisk franluft med varmeatervinning via franluftsvarmepump.

Sophantering Miljostuga med behallarsystem med majlighet till sopseparering.
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Kortfattad byggnadsbeskrivning
Grundlaggning Platta pa mark med grundmurar av betong till fast underlag.
Plintgrundbeldggning pa vissa komplementbyggnader

Stomme Tra

Yttervaggar Traregelstomme samt underlag for trapanel

Yttertak Betongtakpannor, smaérre delar belagda med plat

Fasad Betongsockel, trapanel i vaningsplanen

Fonster 3-glas trafonster och fonsterdérrar med kopplade bagar
Balkonger Platta med traregelstomme, traracke

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Invdndiga vaggar Tapet / malade
Invandiga tak Malade gipsplattor
Golv Vardagsrum: Parkett

Ovriga rum: Plastmatta
Duschrum: Kakel

Koksinredning Diskbank, elspis, ventilationskapa, kyl- och frys, skapinredning fran
byggnadsaret. Vitvaror av blandad alder. DM i de flesta lagenheter.

Duschrum Klinker pa golv, kakel pa vagg, malade tak, duschvaggar, duschplats eller
kabin, wc-stol, tvattstall. Sanitetsartiklar i huvudsak fran byggnadsaret.
TM/TT i alla ldgenheter. Golvvarme.

Ovrigt
OVK Godkand
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3. FASTIGHETENS UNDERHALLSBEHOV

Byggnadsdel Atgird Ar1-10
Fasader Ommalning trdpanelsfasader 750 000 kr
Balkonger Underhall/renovering 125 000 kr
Fonster/fonsterdorrar Ommélning 350 000 kr
Avlopp/Vatten/Sanitet Spolning/rensning 80 000 kr
Ventilation OVK 20 000 kr
Summa: 1325000 kr

Ovanstaende angivna kostnader inkluderar mervardesskatt

Ovriga upplysningar om underhallsbehovet

Foreningen satter av 1 325 000 kr till yttre reparationsfond for det framtida underhall som enligt
beddmning ska utféras inom 10ar. Foreningen avsatter dessutom arligen 40 kr per kvadratmeter
lagenhetsyta till fond for yttre underhall. Samt besparingar i form av amorteringar pa féreningens
lan. For storre renoveringar och ombyggnationer tex del av de som ar inplanerat ar 2036-2075,
kommer sannolikt att behdva lanefinansieras vilket d& kan medféra en héjning av arsavgiften.
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4. FORVARVSKOSTNAD & FINANSIERINGSPLAN
Forvarvet ar baserat pa att 100,0% av lagenhetsytan forvarvas med bostadsratt. Om det pa
tilltradesdagen finns lagenheter som inte upplats med bostadsratt finansieras dessa utestaende

insatser genom upptagande av banklan eller genom att en revers upprattas mellan féreningen och
sdljaren av fastigheten.

Nedan angiven totalsumma avser den slutliga kostnaden for foreningen.

Forvarvskostnad
Kostnadsunderlag Belopp
Kopeskilling fastighet & aktier 25098 442 kr
Lagfart 1) 172 538 kr
Pantbrev 2) - kr
Initialkostander 3) 687 500 kr
Summa for féreningens fastighet 25 958 480 kr
Yttre reparationsfond 1325000 kr
Dispositionsfond/kassa 25000 kr
Slutlig kostnad: 27 308 480 kr

1) Lagfarten baseras pa fastighetens bokforda varde, om 11 502 530 kr.

2) |fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 16 100 000 kr.

3) Initialkostnader innefattar bland annat teknisk besiktning, intygsgivning, konsultarvode och 6vriga omkostnader i samband med

ombildningen till bostadsratt. Samt omkostnader for juridisk granskning och likvidation av bolaget efter genomfort kop.
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Finansieringsplan

Belaning Belopp Ranta Kostnad Amortering
Banklan 1 (1 ar) 2 666 667 kr 3,65% 97 333 kr 26 667 kr
Banklan 2 (2 ar) 2 666 667 kr 3,46% 92 267 kr 26 667 kr
Banklan 3 (3 ar) 2 666 667 kr 3,47% 92 533 kr 26 667 kr
Banklan utestdende insatser - kr 1,70% - kr - kr
Summa banklan 8 000 000 kr 282 133 kr 80000 kr
Medlemsinsatser 19 308 480 kr
Upplatelseavgift - kr
Summa finansiering 27 308 480 kr

Ovriga upplysningar forvarvskostnad och finansieringsplan

Kredittiden for foreningens lan ar normalt lika med villkorstiden. Léptid 50 ar. Vid nuvarande
ranteldge motsvarar det en genomsnittlig bindningstid for féreningens lan om ca 2 ar. Sdkerhet for
lanen utgodrs av pantbrev med basta ratt.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDET

Foreningens resultatprognos Belopp Nyckeltal/notering
Kapitalkostander
Rantenetto 280 000 kr
Avskrivning 229 751 kr
Summa kap-kost. 509 751 kr
Driftkostnader 1)
Administration 31 250 kr
Forsékring 22 260 kr
Virme 0 kr|Individuell matning och debitering
Fastighets-el 0 kr|Individuell matning och debitering
V/A 67 798 kr
Skotsel 69 000 kr
Reparationer 20000 kr
Stadning 14 000 kr
Ovrigt 10 000 kr
Summa driftkostnader 234 308 kr 201 kr/kkvm |
Ovriga kostander
Tomtrittsavgald 0 kr
Fastighetsavgift/-skatt 25424 kr
Summa ovr.kost. 25 424 kr 22 kr/kvm
Totala kostnader 769 483 kr
Féreningens intikter |
Hyresldgenheter 0 kr
Lokaler 0 kr
Forrad 0 kr
Garage/P-plats 57 600 kr
Delsumma intikter 57 600 kr
Arsavg_ifter bostadsratter 610 000 kr 523 kr/lkkvm
Totala intikter 667 600 kr
Arets resultat 101 883 kr |
Avsittning till underhéllsfond 46 640 kr
FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET
Summa intdkter 667 600 kr
Summa kostnader -769 483 kr
Aterfb’ring avskrivningar 229 751 kr
KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 127 868 kr 110 kr/kvm
Amorteringar -80 000 kr
Investeringar 0 kr| Exkl underhallsavséttning arl
SUMMA KASSAFLODE 47 868 kr
Ytor
Bostadsarea kvm 1166,0
Biarea kv 80 Uteplatser,Balkonger, Terrasser
1246,0

1) Taxebundna kostnader baserar sig pa saljarens uppgifter, 6vriga kostnader baserar sig pa kostnadsbilden for jamférbara
fastigheter. Skotsel och reparationer inkluderar dven l6pande underhall av eventuellt kvarstdende hyreslagenheter. Fér varme
och hushallsel star varje bostadsrattshavare for sina egna kostnader och har eget abonnemang. Berdknad kostnad for varme och

hushallsel uppgar till 2000kr/manaden.

10
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Amortering och extra avsattningar
Foreningen amorterar lopande pa sina lan. Amorteringar och avsattningar uppgar till 126 640kr per
ar. Skulle rantenivaerna dndras i framtiden kan amorteringarna komma att 6ka eller minska.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens underhallsbehov under
prognostiden (10 ar) innebar en 6kad belaning med 500 000 kr att manadsavgiften behover hojas
med 124 kr/man fér genomsnittslagenheten pa 73 kvm.

Avskrivningar
Foreningen skall enligt bokforingslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket paverkar foreningens
bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten.

Foreningen beddms goéra en arlig avskrivning om 1%, sk [6pande avskrivning, pa fastighetens
bokférda varde. Storleken pa avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pa bland annat
andrade regler i framtiden. Féreningen beddéms gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men
ha en balanserad likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

11
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6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Per BOA (1166kvm)|

Genomsnittsligenhet 73 kvm Totalt
Fastighetens anskaffningskostnad 27 308 480 kr 23421 kr
Féreningens grundbelining, BOA 8 000 000 kr 6 861 kr
Foreningens grundbelaning, Total yta 8 000 000 kr 6421 kr
Féreningens belaning utestiende insatser - kr - ke
Insats ar 1 19 308 480 kr 16 560 kr
Uppskattat marknadsvarde kvarstdende hyresritter - kr - ke
Foreningens Driftkostnad ar 1 234 308 kr 201 kr
Tot. utgifter (avgift) att férdela p4 medlemmar ar 1 610 000 kr 523 kr
Avsittning till underhallsfond samt amortering 126 640 kr 109 kr
47 868 kr 41 kr

Summa kassaflode

7. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS |
I nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan dndrad inflationstakt och dndrade rantenivaer kan fa for

foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen till att féreningens lan kan vara uppdelat
i flera delar med olika réantebindningstider och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

10
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Ar 1 2 3 4 5 6
Artal 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2034 2044
Beraknad
Arsavgifter 610 000 kr 622 200 kr 634 644 kr 647 337 kr 660 284 kr 673 489 kr 729 006 kr 888 655 kr
Nédvandig avgiftsniva vid rinta
+1% 690 000 kr 702 200 kr 714 644 kr 727 337 kr 740 284 kr 753489 kr 809 006 kr 968 655 kr
+2% 770 000 kr 782 200 kr 794 644 kr 807 337 kr 820 284 kr 833 489 kr 889 006 kr 1048 655 kr
-1% 530 000 kr 542 200 kr 554 644 kr 567 337 kr 580 284 kr 593 489 kr 649 006 kr 808 655 kr
Noédviandig avgiftsniva vid inflation
+1% 615098 kr 627 298 kr 639 742 kr 652 434 kr 665 381 kr 678 587 kr 734104 kr 893 752 kr
+2% 620 195 kr 632 395 kr 644 839 kr 657 532 kr 670 479 kr 683 684 kr 739201 kr 898 850 kr
-1% 604 902 kr 617 102 kr 629 546 kr 642 239 kr 655 186 kr 668 392 kr 723 909 kr 883 557 kr

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS Il
Denna analys avser visa hur féreningens skulder respektive kostnader férandras vid olika
anslutningsgrad pa tilltradesdagen. Denna ekonomiska plan utgar fran 100,00% anslutningsgrad.

Lagre anslutningsgrad an 70% forevisas ej eftersom foreningen da inte kommer att tilltrada

fastigheterna. Kalkylen tar ingen hansyn till forandringar i drift/underhallskostnad beroende av

andelen hyresgaster.

Anslutningsgrad

Skulder ar 1

Skuldsattning

Kostnader ar 1

100,0% 8 000 000 kr 29,3% 769 483 kr
90,0% 9930848 kr 36,4% 802 308 kr
80,0% 11 861 696 kr 43,4% 835132 kr
70,0% 13792 544 kr 50,5% 867 956 kr

12
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9. LAGENHETSFORTECKNING
Nér lagenheterna kops med bostadsratt far lagenheten ett andelstal. Andelstalen kommer att
forandras i takt med anslutningsgraden intill dess att alla Iagenheter ar upplatna med bostadsratt
(100%). Lagenhetsytorna ar baserade pa information fran fastighetsdgaren. Samtliga lagenheter
(utom sju) upplats pa fysisk person i samband med foreningens tilltrade. Da tillrdckligt med
lagenheter ska overlatas till fysiska personer fére arsskiftet 2025-26 kommer féreningen att

deklarera sasom en dkta forening.

Alla boende ska, utover avgiften, betala hushallsel och varme samt ha en giltig hemforsakring.

15A
15B
15C
15D
17A
17B
17C
17D
19A
19B
19C
19D
21A
21B
21C
21D

ID-Lgh Yta (kvm) Biyta (kvm) Biyta typ Insats (kr) 100% Arsavgift
Andelstal (kr)
1 95,50 5,00 Uteplats 1478 400 8,190% 49 961
2 49,50 5,00 Uteplats 876 645 4,245% 25 896
3 51,00 5,00 Balkong 770 000 4,374% 26 681
4 95,50 5,00 Uteplats 1372 800 8,190% 49961
5 95,50 5,00 Uteplats 1699 600 8,190% 49 961
6 49,50 5,00 Uteplats 876 645 4,245% 25 896
7 51,00 5,00 Balkong 770 000 4,374% 26 681
8 95,50 5,00 Uteplats 1478 400 8,190% 49 961
9 95,50 5,00 Uteplats 1699 600 8,190% 49 961
10 49,50 5,00 Uteplats 876 645 4,245% 25 896
11 51,00 5,00 Balkong 770 000 4,374% 26 681
12 95,50 5,00 Uteplats 1478 400 8,190% 49961
13 95,50 5,00 Uteplats 1 699 600 8,190% 49961
14 49,50 5,00 Uteplats 876 645 4,245% 25 896
15 51,00 5,00 Balkong 885 500 4,374% 26 681
16 95,50 5,00 Uteplats 1699 600 8,190% 49 961
Summa 1166,0 80,0 19 308 480 100% 610 000
Total yta 1246,0
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10. PROGNOSER
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11. SARSKILDA FORHALLANDEN

e Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som anges i planen eller
enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvags sa att den i forhallande till ligenhetens andelstal
kommer att bara sin del av féreningens kostnader samt eventuell amortering och avsattning
till fonder.

e Deidenna ekonomiska plan ldmnade uppgifter angaende fastighetens, berdknade kostnader
och intdkter m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for planens kanda férutsattningar. | det fall
driftkostnaderna och/eller fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulle bi hogre &n

berdknat kan féreningen komma att hoja arsavgifterna i framtiden.

e Utdver arsavgift skall medlemmarna betala hushallsel och virme samt férekommande fall
parkeringsavgift samt kostnad for bredband.

e Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforsakring med tillagg for bostadsrattslagenhet.

e | Ovrigt hdnvisas till féreningen stadgar.

Norrkoping, datum: 08/09-2025

Brf Varfruldngan

Namnfortydligande: Regard, Jesper Lars-Ove
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