Ekonomisk plan for:
BOSTADSRATTSFORENINGEN IDUN 17

Stockholm kommun

Denna ekonomiska plan &r uppréttad av styrelsen i Brf Idun 17 under forsta kvartalet 2025
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1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Brf Idun 17 (org: nr 769642-7157) som registrerades 2024-11-05 i Stockholm kommun har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostdder for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrinsning.

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

Uppgifterna i planen avseende foreningens forvarv av fastigheterna avser den slutliga
kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens uppréttande kdnda forhallanden.
Foreningen kommer att bli en dkta bostadsréttsforening forutsatt att minst ca 60% av ytan
upplats till fysiska personer. Denna ekonomiska plan utgér fran att det blir en dkta forening.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga 6vervégt ett balanserat
forhallande mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en 1dngsiktigt hallbar
ekonomi.

Foreningen utgdrs av en fastighet, Stockholm Idun 17 (“Fastigheten”) innehallandes 33
blivande bostadsritter och 4 parkeringsplatser. Fastigheten besiktigades den 21 januari 2025
genom Compocit. Den tekniska besiktningen utgor bilaga till denna ekonomiska plan.

Forvirv av fast egendom

Foreningen kommer att ha ingétt avtal om forvérv av Fastigheten under forsta halvaret 2025
genom forvérv av ett, for andamélet, nybildat aktiebolag (Bolaget). Fastigheten overlats
fran nuvarande fastighetsidgare, ("Séljaren”) till det nybildade aktiebolaget, Bolaget.

Kopeskillingen for aktiebolaget kommer att motsvara summan av bolagets egna kapital pa
tilltrddesdagen och dvervirdet pa Fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan
overenskommet marknadsvérde och bokfort vérde.

Aktiebolaget d4ger som sin enda tillgéng Fastigheterna och aktierna i aktiebolaget égs till
100% av siljaren. Fastigheterna ska efter forvirvet transporteras over i
bostadsrittsforeningen vartefter bolaget kommer att likvideras.

"Forséljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”)
har provats av Regeringsritten 2006-05-03. I det fall bostadsrittsforeningen i framtiden
avyttrar Fastigheten kommer det 6vertagna skattemissiga vérdet att ligga till grund for
berdkning av skattepliktig vinst. Fastighetens skatteméssiga varde &r 37 811 705 kr, per
2024-06-30. D4 foreningen é&r den slutliga dgaren av fastigheterna beddms den latenta
skatten aldrig aktualiseras.

Forsikring

Fastigheterna kommer fran tilltrddesdagen att vara forsékrad till fullvirde och forsékringen
kommer att inneha styrelseansvar.

Tidpunkt for upplitelse med bostadsritt

Upplételse av bostadsrétterna beréknas att ske nir denna ekonomiska plan registrerats hos
Bolagsverket. Detta beréknas att bli under forsta halvaret 2025. Fastigheten har per planens
uppréttande inga hyresgéster.
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Taxeringsvirde
Tomtmark Tomtmark Byggnad Byggnad Summa
bostader lokaler bostider lokaler
6 800 000 kr 252 000 kr 12 600 000 kr 467 000 kr 20 119 000 kr

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten &r bebyggd med en byggnadskropp med bostadslédgenheter. Byggnaden ér
uppford med ett bottenplan i markplan samt tre vaningar med ldgenheter. I bottenplan
finns 5 st garage, cykelrum, soprum, skyddsrum, tvéttstuga, en lokal samt
teknikutrymmen. I byggnaden finns tva trapphus i tre vaningsplan. Det finns tre
lagenheter i varje vaningsplan och i varje trapphus. Fem ldgenheter pa bottenvaning
kommer tillskapas och tio ldgenheter p& vinden kommer tillskapas.

Tomt och liage

Fastigheten &r beldgen i Bromsten i Stockholm kommun. Nérliggande bebyggelse bestar
huvudsakligen av flerbostadshus. Med kollektivtrafik tar det ca 40 minuter att na
Stockholms centralstation.

Fakta om fastigheterna

Fastighetsbeteckning Stockholm Idun 17

Adresser Rissnavégen 45, 163 42 Spénga
Upplatelseform Aganderitt

Planbestimmelser Tomtindelning: IDUN T 17, 1965-11-03,

AKT:0180-B164/1965

Stadsplan: DEL AV KV IDUN, 1963-12-20
AKT: 0180-5498

Tomtareal 1 549 kvm enligt FDS utdrag
Bostadsrittsyta 1524,4 kvin

Bostéder 32 st bostédder och 1 st bostadsréttslokal
Byggnadsér 1965-1966

Typkod 321

Servitut/GA/Samféllighet Se FDS

Gemensamma utrymmen och anordningar

Vatten och avlopp Kommunalt

Uppvarmning Radiatorer med vattenburen viarme fran en
fjarrvirmeanliaggning fran 2014. Radiatorer och radiatorror
ar
fran byggnadséret.

Ventilation Mekanisk franluftsventilation. Det finns tvd mekaniska
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Sophantering
Utvéndig mark

franluftsflaktar placerade i vindsutrymmen i vardera
trapphus.

I ett separat rum bredvid entrén.

Gard, gardsutrustning: Fastigheten utgors av en naturtomt.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning
Stomme

Bjilklag

Kallaryttervigg och fasad

Yttertak

Fonster

Trapphus

Murar/plintar till berg/fast mark.
Betong/léttbetong
Betong

Nedre bottenplanet &r till storsta delen 6ver markniva.
Endast en mindre del av planet dr under jord. Viggarna
beddms vara betong.

Taket ér ett néstan plant motfallstak klatt med téitskiktsduk.
Pa taket finns en pabyggd del som rymmer
ventilationsanldggningarna. Den pabyggda delen &r kladd
med galvaniserad plat. Ytskikten ar fran 1994.

Fonster och balkongddrrar dr 2-glas kopplade. Yttre bagen
ar utbytt till en 1 metall och karmarna &r kldadda med plat
Malade véggar och tak och golv och trappbeldggning i
cementmosaik. Alla ligenheter har sdkerhetsdorrar.
Entrédorren till byggnaden &r i metall.

Kortfattad liigenhetsbeskrivning

Invéndiga viggar
Invéndiga tak
Golv

Koksinredning

Badrum, wc,

Ovrigt
OVK
Energideklaration

Radon

PCB

Asbest

Malade/tapet
Malade
Parkett/Klinker/linoleum/plastmatta/furugolv

Normal/enkel koksinredning med bénk- och skéapinredning,
spis med ugn och kyl/frys

Enkel / normal inredning med dusch eller badkar, WC och
tvattstall

Godkénd till 2028-04-04
Giltig till och med 2033-02-06

Enligt Stockholms radonregister finns totalt 4 méatningar
utforda &r 2010. Alla resultat var under géllande gransvirde

Risken for PCB i byggnadsmaterialen bedéms som liten
beroende pa byggnadssitt. Det gar dock inte helt att utesluta
att PCB i mindre méngd kan finnas i framforallt mjukfogar.

Byggnaden ar uppford under den tidsperiod da man anvidnde
asbest i tex varmeisolering pé ror och skivbeklddnad fasader
vid balkonger mm. Nér arbeten ska goras som berdr ytor
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som kan vara asbest maste man kontrollera materialet och
eventuellt sanera.

Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhéallsbehov

Foreningen fonderar medel i enlighet med besiktningsmannens rekommendation
(sammanstéllning nedan) for att ticka fastighetens underhéllsbehov dver kommande tio ar.
Efter vidtagna atgérder bedoms den tekniska statusen vara god.

For det inre skicket i bostadsldgenheterna blir vardera bostadsréttsinnehavare sjilv ansvarig.

Nedan angivna kostnader anges inkl moms. Pengarna avsiitts till foreningens
underhéllsfond samt kassa i samband med forvirvet.

Foreningen gor dven en schablonméssig arlig avsittning om ca 45 000 kr per ar. Dérutover
berdknas foreningens lan att amorteras med ca 1% per ar vilket kan ses som en besparing

Byggnadsdel Summa
Vatten och avlopp 300 000 kr
Avloppsror under

bottenplanets golv 400 000 kr
Elektriska installationer 100 000 kr
Balkonger 200 000 kr
Radiatorernas

termostater och

stigarventiler 100 000 kr
Fonster 50 000 kr
Tvittstuga 120 000 kr
Summa 1270 000 kr

inom foreningen. Underhéllsbehov som inte ticks av 16pande avséttningar och amorteringar
beréknas att tickas genom upptagande av ny finansiering. Det ankommer pa en framtida
styrelse att hélla foreningens underhallsplan uppdaterad och att vid behov anpassa
underhéllsavséttningar mm till denna. Enligt foreningens stadgar ska en avsittning om
minst 0,1% av taxeringsvérdet arligen goras till underhéllsfonden.
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3. FORVARVSKOSTNAD

Forvirvet ar baserat pa att 100,0% av ldgenhetsytan forvarvas med bostadsritt. For det fall
nagon bostad ej upplats med bostadsritt finansieras denna utestiende insats genom
ytterligare banklan alternativt genom att en revers uppréttas mellan séljaren och
bostadsrittsforeningen.

Nedan kostnad avser den slutliga kostnaden for foreningen

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastigheter & aktier 62 000 000 kr
Lagfart V 305 000 kr
Pantbrev ? 0 kr
Transaktionskostnader 281 250 kr
Summa total anskaffningsutgift 62 586 250 kr
Kassabehallning * 200 000 kr
Yttre renoveringsfond ¥ 1270 000 kr
Finansieringsbehov 64 056 250 kr

! Lagfartskostnad baseras pa Fastigheternas taxeringsvirde i samband med forvirvet
? [ Fastigheten finns uttaget pantbrev om fn 32,667 mkr

) For ev. uppliggningsavgifter, utliigg och advokatkostnader i samband med tilltride av
fastigheterna

» Avser avsittningar enligt rekommendation frin besiktningsman samt kassabehllning

4. FINANSIERINGSPLAN
Finansieringsposter Belopp Kapitaltickning Kostnad
Banklan 11914 250 kr 4,00% 476 570 kr
Medlemsinsatser 7 622 000 kr
Upplételseavgifter 44 520 000 kr
Summa finansiering 64 056 250 kr

Ovriga upplysningar forvirvskostnad och finansieringsplan

Angivna rintenivéer utgér frén bankoffert. Foreningen bedoms gora ett likviditetsméssigt
overskott vid nuvarande kapitaltickning. Likviditetsdverskottet bedoms anvindas for
amorteringar. Sdkerhet for lanen utgdrs av pantbrev med bésta rétt. Kostnad for lan under
tre &r enligt nuvarande rénteantagande: 1 429 710 kr. Kredittiden é&r lika med
rantebindningstiden med mojlighet till forléngning av 1&nen.
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5. FORENINGENS RESULTAT- OCH LIKVIDITETSBUDGET

Foreningens resultatprognos Belopp  Nyckeltal/Notering
Kapitalkostnader

Réntenetto 476 570 kr
Avskrivning 401 167 kr
Summa kap-kost. 877 737 kr
Driftskostnader”

Forvaltning & administration 75 000 kr
Forsékring 50 000 kr
Virme 250 000 kr
Fastighets-el 50 000 kr
VA 50 000 kr
L&pande skotsel 75 000 kr
Teknisk forvaltning och reparationer 75 000 kr
Stddning och sndskottning 25 000 kr
Renhallning 50 000 kr
Ovrigt 50 000 kr
Summa driftskost. 750 000 kr 492 kr/kvm
Ovriga kostnader

Tomtréttsavgild 0 kr
Fastighetsavgift/-skatt 62 230 kr
Summa 6vr. kost. 62 230 kr
Totala kostnader 1 689 967 kr

Foreningens intikter

Hyror lokaler och forrad 0 kr
Hyror garage/parkering 48 000 kr
Nettoavgifter bostadsritter 1286 532 kr 844 kr/kvm
Totala intikter 1334 532 kr
Al’ets resultat -355 435 kr (se dven kassaflode nedan)
Avsittning till underhallsfond 45 732 kr

FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET

Summa intékter 1334 532 kr

Summa kostnader -1 689 967 kr

Aterforing avskrivningar 401 167 kr

KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 45 732 kr 30 kr/kvm
Amorteringar -0 kr

Investeringar 0 kr Exkl 18pande underhill
SUMMA KASSAFLODE 45 732 kr

Ytor

Bostadsrittsarea 1 524 kvm Total yta (Bostadsriittsyta)
Totalarea 1 524 kvm
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Amorteringar och extra avsittningar

Under de forsta 36 ménaderna ska foreningen arligen amortera upp till 0,5% av sitt lan
vilket bedéms rymmas inom den angivna kapitaltickningen. Over tid beddms foreningen
arligen amortera 1% pa sina 14n vilket framgér av prognosen. Skulle réntenivéerna éndras i
framtiden kan amorteringen komma att 6ka eller minska. Lan som upptas for att finansiera

ev kvarvarande hyresrétter bedoms amorteras i samband med framtida forsiljning.

Eventuell 6kad beldning

Utifall det skulle krévas ytterligare beléning for att ticka fastighetens underhéllsbehov
under prognostiden (20 ar) innebér en dkad belédning med 1 mkr att manadsavgiften behdver
héjas med ca 104 kr/mén for en genomsnittsbostad, 48 kvm (kapitaltdckning ca 4%).

Avskrivningar

Foreningen ska enligt bokforingslagen gora avskrivningar pé byggnad vilket paverkar

foreningens bokforingsméssiga resultat men inte likviditeten.

Foreningens bedoms gora en arlig avskrivning om 1% pé fastighetens bokforda virde.
Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokforingsndmndens rekommendation bendmnd
K3. Storleken pé avskrivningen kan dock komma att dndras beroende pé bland annat
andrade regler i framtiden eller beroende pé hur forvaltaren bokfor virdet pé fastigheten.
Foreningen beddms gora ett negativt redovisningsmaéssigt resultat men ha en balanserad

likviditet. Se dven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

6. NYCKELTALSBERAKNINGAR

Genomsnittsligenhet ar 1 Totalt  Per kvm BR'
Slutlig kostnad for féreningens fastighet, BR 64 056 250 kr 42 020 kr
Anskaffningskostnad for foreningens fastighet, BR 62 586 250 kr 41 056 kr
Foreningens grundbeléning, BR 11914 250 kr 7 816 kr
Insats genomsnittsbostad, BR 7 622 000 kr 5000 kr
Insats och upplételseavgift, BR 52 142 000 kr 34 205 kr
Foreningens Driftskostnad, BR 750 000 kr 492 kr
Tot. utgifter (avgift) att fordela pd medlemmar BR 1286 532 kr 844 kr
Kassaflode fran 16pande drift, BR 45 732 kr 30 kr
Avsittning till underhéllsfond, BR 45 732 kr 30 kr
Avsittning till underhallsfond och avskrivning, BR 446 899 kr 293 kr

BR= bostadsriittsyta
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7. LAGENHETSFORTECKNING

Arsavgifterna fordelas enligt ligenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av styrelsen
enligt foreningens stadgar. Andelstalen forevisas vid en anslutningsgrad om 100% och
kommer att omfordelas vid lagre anslutningsgrad. Ytan framgér av hyresavtal och é&r ej
kontrollerad.

Lagenheterna kommer att upplatas pa ett, av séljaren kontrollerat, bolag infor vidare
overlatelse till ny bostadsréttsinnehavare. Dessa insatser och upplatelseavgifter &r dirmed
sédkerstillda. I den héndelse att ytterligare bostad pafors upplételseavgift kommer
tillaggskopeskillling for aktierna att utfalla i motsvarande man. I den héndelse att
upplatelseavgifterna minskar kommer kdpeskillingen for aktierna att reduceras i
motsvarande mén. Det péverkar inte insatser, avgifter eller belaningsgrad for dvriga
medlemmar eller Féreningen.

Lgh- Miénads- Hyra om
1D Yta Insats  Upplatelseavgift Andelstal avgift om BR hyresritt
1 19 m2 93500 kr 0 kr 1,227% 1315kr 2 805 kr
2 41 m? 205 500 kr 0 kr 2,696% 2891 kr 6165 kr
3! 34 m2 169 500 kr 0 kr 2,224% 2 384 kr 5085 kr
4 29 m? 146 500 kr 0 kr 1,922% 2061 kr 4 395 kr
52 15 m?2 75000 kr 0 kr 0,984% 1055 kr 2 250 kr
6 89 m2 445 000 kr 3560 000 kr 5,838% 6 259 kr 13 350 kr
7 31 m?2 155 000 kr 1 550 000 kr 2,034% 2180 kr 4 650 kr
8 66 m? 330000 kr 2 310000 kr 4,330% 4 642 kr 9 900 kr
9 66 m? 330000 kr 2310000 kr 4,330% 4 642 kr 9 900 kr
10 31 m?2 155 000 kr 1 550 000 kr 2,034% 2180 kr 4 650 kr
" 89 m? 445 000 kr 3560 000 kr 5,838% 6 259 kr 13 350 kr
12 89 m? 445 000 kr 3560 000 kr 5,838% 6 259 kr 13 350 kr
13 31 m?2 155 000 kr 1 550 000 kr 2,034% 2180 kr 4 650 kr
14 66 m? 330000 kr 2310000 kr 4,330% 4 642 kr 9 900 kr
15 66 m? 330000 kr 2310000 kr 4,330% 4 642 kr 9 900 kr
16 31 m?2 155 000 kr 1 550 000 kr 2,034% 2180 kr 4 650 kr
17 89 m? 445 000 kr 3560 000 kr 5,838% 6 259 kr 13 350 kr
18 89 m2 445 000 kr 3560 000 kr 5,838% 6 259 kr 13 350 kr
19 31 m?2 155 000 kr 1 550 000 kr 2,034% 2180 kr 4 650 kr
20 66 m? 330000 kr 2310000 kr 4,330% 4 642 kr 9 900 kr
21 66 m? 330000 kr 2 310000 kr 4,330% 4 642 kr 9 900 kr
22 31 m?2 155 000 kr 1 550 000 kr 2,034% 2180 kr 4 650 kr
23 89 m2 445 000 kr 3560 000 kr 5,838% 6 259 kr 13 350 kr
243 32 m?2 160 500 kr 0 kr 2,106% 2 258 kr 4815 kr
253 33 m?2 165 000 kr 0 kr 2,165% 2321 kr 4 950 kr
263 23 m? 114 000 kr 0 kr 1,496% 1604 kr 3420 kr
273 28 m? 137 500 kr 0 kr 1,804% 1934 kr 4125 kr
283 20 m2 99 000 kr 0 kr 1,299% 1393 kr 2970 kr
293 20 m2 99 000 kr 0 kr 1,299% 1393 kr 2970 kr
30° 28 m? 137 500 kr 0 kr 1,804% 1934 kr 4125 kr
313 23 m? 114 000 kr 0 kr 1,496% 1604 kr 3420 kr
323 33 m?2 165 000 kr 0 kr 2,165% 2321 kr 4 950 kr
333 32 m?2 160 500 kr 0 kr 2,106% 2 258 kr 4815 kr

1524 m? 7 622 000 kr 44 520 000 kr 100,000% 107 211 kr 228 660 kr

1 Léagenhet som ska inredas till bostad pa bottenvaning. 2 Bostadsrittslokal. 3 Légenhet som ska inredas till bostad pa vindsplan.
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Uppskattade kostnader utover arsavgift

Hushallsel samt teckna ett bostadsrittstilldgg till sin hemforsakring. Generellt uppskattas
kostnaden till 600 kr per ménad men den kan variera.

8. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 1

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

Ar 1 2 3 4 5 6 10 20
Artal 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2034 2044
Beriknad

nettoavgift 1286 532 1302731 1319254 4 609 150 2945530 3522 382 5269 444 5435 366

Om rintan
+1% 1405 675 1421874 1438 397 4728 292 3063 444 3639 068 5381217 5534 856

+2% 1524817 1541016 1557 539 4847 435 3181 359 3755754 5492 990 5634 346
1% 1167 390 1183589 1200 112 4 490 007 2827 616 3405 696 5157 671 5335876

Om inflationen
1% 1295112 1311482 1328 181 4 618 255 2954 817 3531855 5279 698 5447 865
2%, 1303 691 1320234 1337107 4 627 359 2964 104 3541 327 5289 951 5460 364
1% 1277 952 1293980 1310328 4 600 045 2936 243 3512910 5259191 5422 867

9. EKONOMISK KANSLIGHETSANALYS 2

Nedan analys avser visa hur foreningens skulder respektive kostnader foréndras vid olika
anslutningsgrad i foreningen. Kapitaltdckningen for foreningens grundbelaning utgér frén
4%. Denna ekonomiska plan utgar fran 100% anslutningsgrad.

Intikter utdver Forindring
Anslutningsgrad Skulder ér 1 Skuldsittning Kostnader ér 1 drsavgift ar 1 nettointikter
100% 11914 tkr 19 % 1334 tkr 48 tkr +/-0 kr

10
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10. SARSKILDA FORHALLANDEN

* Medlem som innehar bostadsritt ska erldgga arsavgift med belopp som anges i planen
eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvigs s att den i forhallande till
lagenhetens andelstal kommer att bira sin del av foreningens kostnader samt eventuell
amortering och avsittning till fonder.

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

»  Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushéllsel

» Bostadsrittshavaren skall ha giltig hemforsékring med tilligg for bostadsréttsldgenhet.

= [ det fall verksamheten initialt ej uppgér till 60% kan foreningen skattemissigt bli ett
sk odkta bostadsforetag. Den ekonomiska planen utgér frén att foreningen blir

skatteméssigt dkta

» [ Ovrigt hdnvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum

Ort och datum enligt digital signering

BrfIdun 17
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