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|1.  Allminna férutsittningar

Bostadsrittsforeningen Holmornen 2, som registrerats hos Bolagsverket 2015-11-24 har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att foreningens hus upplita ligenheter at
medlemmarna till utnyttjande utan begrinsning till tiden. Medlems ritt i foreningen pé grund av sidan
upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittsinnehavare.

I enlighet med vad som stadgas 1 3 kap 1 § bostadsrittslagen (1991:614) har styrelsen upprittat f6ljande
ekonomiska plan for bostadsrittsforeningens verksamhet. Uppgifterna i den ekonomiska planen avseende
foreningens forvirv av fastigheten avser den slutliga forvirvskostnaden inklusive renoveringskostnad.
Berikning av bostadsrittsforeningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for
planens upprittande kinda forhallanden.

Ornholmen 2 ekonomisk férening /769629-6081/har f6rvirvat samtliga aktier i Ornholmen Invest AB
/559008-5063/, tomtrittsinnehavare till fastigheten Stockholm Ornholmen 2. Siljare av aktierna var
Fastighets AB Bulan och Lesconil AB. Ornholmen 2 ekonomisk forening har direfter férvirvat
tomtritten frin Ornholmen Invest AB. Féreningens f6rvirv har skett till sa kallad underprisoverlitelse
och Ornholmen Invest AB kommer att likvideras. Férsiljning av fastighet via aktiebolag till en
bostadsrittsforening ("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsritten 2006-05-03. For det

fall bostadsrittsforeningen i framtiden avyttrar tomtritten kommer det 6vertagna skattemassiga vardet att
ligga till grund for berikning av skattepliktig vinst.

Direfter har den ekonomiska foreningen vid féreningsstimma fattat beslut om att dndra verksamheten till
bostadsrittsférening, anta nya stadgar samt 4ndra firma till Bostadsrittsforeningen Ornholmen 2.
Omregistreringen dr genomford och registrerad hos Bolagsverket.

Upplatelse av ligenheter till befintliga hyresgister beriknas ske under februari - mars 2016. Inflyttning har
redan skett.

|2.  Beskrivning av fastigheterna

Fastigheternas beteckning Stockholm Ornholmen 2
Kommun Stockholm

Adress Fjardholmsgrind 9A-B
Forsamling Skiarholmen

Lin Stockholms lin

Upplatelseform Fastigheten innehas med tomtritt.

Avgild 236 300 kr/ar. .
Nya avgildsperiod fran 2017-07-01

Tomtareal Land 2 028 kvm Vatten 0 kvm

Byggnadsir 1968

Planer Statsplan 1965-08-05. Tomtindelning 1966-03-11
Servitut Rittighets avtalsservitut

Taxeringsvirde Markvirde 12 236 tkr. Byggnadsvirde 27 772 tkr.

Summa 40 008 tkr varav 3 208 tkr avser lokaler.



Byggnad Fastigheten har en byggnad med tvé trapphus 1 sju viningsplan och killare.
Sammanlagt finns det 52 bostadsligenheter. Utéver detta
finns det ett garage om 420 kvm, fyra kontorslokaler om sammanlagt
370 kvm. Garaget och kontorslokalerna ir uthyrda.

Vatten och avlopp Anslutet till det kommunala Va-nitet.

Uppvirmning Fastigheterna ir anslutna till fjirrvirme. Ligenheterna har vattenburna
radiatorer

Kabel-TV Avtal finns med ComHem.

El Fastigheten ir anslutet till sambhillets ledningsnit.

For byggnadsteknisk beskrivning i 6vrigt och ligenhetsbeskrivning se bilagan 1, utlitande /
underhallsplan.

|3.  Fastigheternas forsikringar |

Foreningen kommer att ha fastigheten forsikrad till fullvirde hos Brandkontoret.

4. Kostnader for fastighetens fotvirv. |

Anskaffningskostnad aktier/tomtritt 150 847 500 1)
Reparationsfond 150 000
Kassa 1 bostadsrittsforeningen 50 000

Summa total och slutlig kind anskaffningskostnad 151 047 500

1) Siljarna, Fastighets AB Bulan och Lesconil AB, atar sig att bekosta lagfart, uttag av
pantbrev, likvidation av Ornholmen Invest AB, upprittande av ekonomisk plan samt
intygsgivning hinforliga till féreningens forvirv av fastigheterna. Siljaren atar sig
vidare att betala alla kostnader som Alandsbanken eller annan bank fakturerar i
samband med upptagande av lan f6r den langfristiga finansieringen 1 enlighet med
foreningens ekonomiska plan.

|5. |Finansiering

Finansiering: Linebelopp Bindnings-  Rinta % Arlig rinte- Amortering
1) tid kostnad

Lan BRF 43 809 500 3 man 2,00 % 876 190 113 000

Lan BRF 22000 000 3ar 2,00 % 440 000 56 000

Lan BRF 22 000 000 5ar 2,00 % 440 000 56 000

Summa 87 809 500 1756 190 225 000

Insatser 63 238 000 2)

Summa total och slutlig kind anskaffningskostnad 151 047 500

1) Sikerhet for banklan utgors av pantbrev 1 fastigheten.
2) Insatserna beriknas utifrin att 80 % av bostiderna upplits med bostadsritt. Se punkt 6. ¢ nedan
angiende eventuellt uteblivna insatser.



|6a. Foreningens 16pande kostnader och intikter / ekonomisk prognos

Foreningens kostnader/utbetalningar/avsittningar

Ar1
Driftkostnader 1431000
Réntor 1756 190
Skatt & avgifter 96 716
Tomtrattsavgald 236 300
Yttre fond 159 210
Amortering 225000
Avskrivningar byggnad 1508 475
Aterféring avskrivningar -1508475 -
Summa kostnader 3904 416
Specificering driftskostnader 4r 1.
Vatten 115 000
El 80 000
Fjarrvarme 725 000
Avfall 110 000
Ekonomisk férvaltning 73 000
Forsakring 48 000
Revision 15 000
Kabel-tv 15 000
Stadning 80 000
Fastighetsférvaltning 60 000
Lépande underhall 50 000
Styrelsearvode 60 000
Summa 1431 000

Ar2
1459 620
1751 690

98 650

236 300

159 210

225000
1508 475
1508 475
3930470

Ar3
1488 812
1747 190

100 623

236 300

159 210

225 000
1508 475

-1 508 475
3957 136

Ar4
1518 589
1742 690

102 636

236 300

159 210

225 000
1508 475

- 1508 475
3984 424

Ar5
1 548 960
1738 190
104 689
236 300
159 210
225 000
1508 475
- 1508 475
4012 349

Ar6
1579 940
1733690

106 782
236 300
159210
225000
1508 475
- 1508 475
4040 922

Ar 1 dr 2016. Driftskostnaderna baseras pa faktiska och beriknade kostnader samt intagna offerter.
Driftkostnaderna, fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift antas 6ka med 2 % arlig inflation.
Tomtrittsavgilden dr fast till 2027-07-01.

Foreningen ska enligt lag gora bokféringsmissiga avskrivningar pa byggnaderna. Avskrivningar pa
byggnaderna paverkar foreningens bokféringsmissiga resultat men inte likviditeten. Féreningens

bokforingsmissiga kostnad for avskrivning ticks ej av arsavgiftsuttag. Bokforda virdet fér byggnaderna
beriknas till 150 847 500 kr. Avskrivningsperioden ar pa 100 ar och avskrivningarna sker med enligt

Bokféringsnimndens rekommendation benimnd K2 med en linjir avskrivning och lika stor procenttal

varje ar.

Arsavgifter

Hyra bostéader
Hyra lokaler
Hyra garage
Summa intékter

Arsavgiften baseras pi ligenheternas andelstal. Hyresintikterna lokaler och garage vintas 6ka med 2 %

arligen.

Ar 1

2158 106
991 414
483 264
271632

3904 416

Foreningens intikter

Ar2 Ar3 Ar 4
2149235 2140275 2131227
1011242 1031467 1052096

492 929 502 788 512 844

277 065 282 606 288 258
3930470 3957136 3984424

Ars
2122 087
1073 138

523 100

294 023
4012 349

Ar6
2112 855
1094 601

533 563
299 904
4040 922

Ar 11
1744 381
1711190
117 896
236 300
159 210
225 000
1508 475
1 508 475
4193 977

Ar 11

2 065 236

1208 528
589 096
331118

4193 977



Arligt underskott
Ackumulerat underskott

Foreningen kommer att gora ett bokforingsmissigt underskott (forlust) beroende pa de bokforingsmaissiga

Beriknat bokf6ringsmissigt underskott

Ar1

1147 965
1147 965

Ar2

1147 965
2 295 930

Ar3

1147 965
3443 895

Ar 4

1147 965
4591 860

Ars

1147 965
5739 825

Are

1147 965
6 887 790

avskrivningarna vilket ger storre bokforingsmissiga kostnader 4n intikter. Varken amorteringar eller

avsittningar till yttre fond dr bokféringsmassiga kostnader vilket leder till ett beriknat arligt

bokféringsmissigt underskott om 1 147 965 kr.

Ar 11

1147 965
12 627 615

|6b. Kinslighetsanalys rinta & inflation

Dagens ranteniva

Dagens ranteniva + 1 %
Dagens ranteniva + 2 %
Dagens ranteniva + 3 %
Dagens ranteniva - 1 %
Dagens ranteniva - 2 %

Ar 1
2158 106
2158 106
2158 106
2158 106
2158 106
2 158 106

Ar 2
2149 235
3 025 080
3900 925
4776 770
1273 390
1273 390

Ar3
2140 275
3013870
3 887 465
4761060
1 266 680
1 266 680

Ar 4
2131227
3002 572
3873917
4745 262
1259 882
1259 882

Ar5
2122 087
2991 182
3860 277
4729372
1252 992
1252 992

Are
2112855
2979 700
3846 545
4713 390
1246 010
1246 010

Tabellen ovan visar hur féreningens totala arsavgift paverkas av rintan for foreningens lan stiger fran

dagens niva om 2 % med 1, 2 eller 3 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet.

Dagens inflationsniva

Dagens inflationsniva + 1 %
Dagens inflationsniva + 2 %
Dagens inflationsniva - 1 %

Tabellen ovan visar hur féreningens totala drsavgift paverkas om inflationen 6kar fran dagens niva med 1

Ar 1

2 158 106
2158 106
2 158 106
2158 106

Ar2
2149 235
2147 049
2 144 863
2 151 420

Ar3
2140 275
2135794
2131269
2144713

Ar 4
2131227
2124 337
2117 312
2137 983

Ar5
2122 087
2112671
2102 976
2 131 231

Ar6
2112 855
2100 790
2088 247
2124 456

eller 2 procentenheter respektive sjunker med 1 procentenhet. Dagens inflationsniva antas till 2 %.

Rintan antas ligga kvar pa dagens niva.

Ar 11
2 065 236
2 920 831
3776 426
4632021
1209 641
1209 641

Ar 11

2 065 236
2037 928
2008 128
2 090 237

6c. Kinslighetsanalys anslutni

Denna analys visar hur foreningens skulder respektive kassaflodet forandras om anslutningsgraden av

bostadsligenheter som ombildas till bostadsritter blir hogre eller ligre 4n den berdknade 80 %o

anslutningsgraden.

Skuldsittning i procent beriknas som foreningens lan i forhallande till f6reningens totala

anskaffningskostnad.
Anslutningsgrad Skulder Skuldsattning Kassafléde ar 1
100% 72 000 000 47 .67% -141 622
90% 79 904 750 52,90% -70 811
80% 87 809 500 58,13% 0
70% 95 714 250 63,37% 70 811




16d. Nyckletal

Foreningens belaning

Genomsnittlig insats

Driftkostnader ar 1

Genomsnittlig drsavgifter ar 1

Genomsnittlig hyresniva for

uthyrda bostider

16 547 kr/kvm, beriknat pa total yta for bostider och
lokaler om 5 307 kvm.

17 500 kr/kvm.

293 kr/kvm, beriknat pa bostadsyta och kontorsyta
om 4 887 kvm.

597 kr/kvm.

1097 kr/kvm

17a.  Lokalfs i
Typ Arshyra Area
Garage 271632 420
Kontor 148 164 120
Kontor 144 000 120
Kontor 94 800 56
Kontor 96 300 74
Summa 754 896 790

|

Tb.  Ligenhetsforteckning

Andel nedan avser andelstal for fordelning av drsavgifter enligt féreningens stadgar.

Intill dess att alla ligenheter upplatits med bostadsritt kommer det gillande andelstalet var
ligenhetens andelstal delat med summan av alla vid tidpunkten upplatna ligenheters andelstal.

Kolumnen Andel 80 % visar hur andelstalen blir om 80 % av bostiderna har upplatits med
bostadsritt.

Arsavgiften baseras pi ligenheternas andelstal. Utéver arsavgiften tillkommer kostnader for
bredband/telefoni, hushillsel och hemf6rsikring med bostadsrittstilligg. Dessa kostnader
betalas direkt av bostadsrittshavaren till leverantoren.



Lgh nr Adress Plan Andel Andel 80 % Boarea Typ Insats Ars avg Man avg
1 | Fjardholmsgr. 9A | BV 1,4611% 1,8264% 66 2 ROK 1155 000 39 416 3285
2 | Fjardholmsgr. 9A | BV 1,3505% 1,6881% 61 1 ROK 1067 500 36 430 3036
3 | Fjardholmsgr. 9A 1 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
4 | Fjardholmsgr. 9A 1 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
5 | Fjardholmsgr. 9A 1 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4 877
6 | Fjardholmsgr. 9A 1 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4 579
7 | Fjardholmsgr.9A | 2 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
8 | Fjardholmsgr. 9A | 2 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
9 | Fjardholmsgr.9A | 2 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4 877

10 | Fjardholmsgr. 9A | 2 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4 579
11 | Fjardholmsgr. 9A | 3 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
12 | Fjardholmsgr. 9A | 3 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
13 | Fjardholmsgr. 9A | 3 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
14 | Fjardholmsgr. 9A | 3 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
15 | Fjardholmsgr. 9A | 4 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40 611 3 384
16 | Fjardholmsgr. 9A | 4 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
17 | Fjardholmsgr. 9A | 4 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
18 | Fjardholmsgr. 9A | 4 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
19 | Fjardholmsgr. 9A | 5 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
20 | Fjardholmsgr.9A | 5 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
21 | Fjardholmsgr.9A | 5 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
22 | Fjardholmsgr.9A | 5 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4 579
23 | Fjardholmsgr.9A | 6 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40 611 3384
24 | Fjardholmsgr.9A | 6 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
25 | Fjardholmsgr.9A | 6 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
26 | Fjardholmsgr.9A | 6 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4 579
27 | Fjardholmsgr. 9B | BV 1,4611% 1,8264% 66 2 ROK 1155 000 39 416 3285
28 | Fjardholmsgr. 9B | BV 1,9482% 2,4352% 88 3 ROK 1540 000 52 555 4380
29 | Fjardholmsgr. 9B 1 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40 611 3 384
30 | Fjardholmsgr. 9B 1 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
31 | Fjardholmsgr. 9B 1 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715 000 58 527 4877
32 | Fjardholmsgr. 9B 1 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
33 | Fjardholmsgr. 9B | 2 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
34 | Fjardholmsgr. 9B | 2 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
35 | Fjardholmsgr. 9B | 2 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4 877
36 | Fjardholmsgr. 9B | 2 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
37 | Fjardholmsgr.9B | 3 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40 611 3384
38 | Fjardholmsgr. 9B | 3 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
39 | Fjardholmsgr. 9B 3 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
40 | Fjardholmsgr.9B | 3 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
41 Fjardholmsgr. 9B 4 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
42 | Fjardholmsgr.9B | 4 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
43 | Fjardholmsgr. 9B 4 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4 877
44 | Fjardholmsgr.9B | 4 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4 579
45 | Fjardholmsgr. 9B 5 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
46 | Fjardholmsgr.9B | 5 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
47 | Fjardholmsgr.9B | 5 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
48 | Fjardholmsgr.9B | 5 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
49 | Fjardholmsgr.9B | 6 1,5054% 1,8818% 68 2 ROK 1190 000 40611 3384
50 | Fjardholmsgr.9B | 6 2,1032% 2,6290% 95 3 ROK 1662 500 56 736 4728
51 | Fjardholmsgr.9B | 6 2,1696% 2,7120% 98 3 ROK 1715000 58 527 4877
52 | Fjardholmsgr. 9B | 6 2,0368% 2,5459% 92 3 ROK 1610 000 54 944 4579
Lokaler 790
Summa 100% 5307 79 047 500 | 2697 633




8.  Utlitande teknisk besiktni

VirdenngsTjinst Ove Olsson AB har 2015-02-05 och 2015-11-10 utfért byggnadsteknisk undersokning
samt upprittat en underhallsplan daterad 2015-11-10. Finansiering av kostnaderna att utfora atgirderna 1
underhallsplanen r uppragna i planen under reparationsfond.

Se dven bilaga 1. Utlitande, underhallsplan.

b)

<)

d)

arskilda 5

Medlem som mnchar bostadsrirt skall erliigga insats med belopp som ovan angivits. Fér bostadsriitr 1
foreningens hus betalas dessutom, pa tider som av styrelsen bestams, arsavgift 1 enlighet med
foreningens sradgar. Arsaveiften avvigs sa, atr den 1 férhallande ull ligenhetens andelstal kommer art
motsvara som vad som bel6per pa ligenheten av fGremngens 16pande utbetalningar same avsiittning ull
fond. Upplatelse-, 6verlatelse-, andrahandsupplatelse- och pantsitmingsavgift kan i enlighet med
foreningens stadgar, urras efter beslur av stvrelsen.

Nagra andra avgifter in de ovan redovisade utgar icke — vare sig regelbundna eller av sirskilt beslur
beroende. Der aligger styrelsen art bevaka sadana forandringar 1 kostnadsliget som bor krava hojningar
av arsavgiften t6r atr foreningens ekonomi inte skall dventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad ull det inre halla lagenheten jamte ullhérande utrymmen 1
gott skick.

De 1 denna ekonomuska plan limnade uppgifter angaende beriiknade kostnader och intikter m.m. hinfér
sig vid denna adpunke £6r planens kinda forutsiciningar.

I 6vrigt hianvisas all foreningens stadgar av vilka framgar vad som giller vid foreningens upplésning eller
likvidauon.

2015-12-10  Bostadsrittsféreningen Ornholmen 2.

%é;%”




Intyg enligt bostadsréattslagen 3 kap 2 §

Undertecknade, som fér andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen, granskat
den ekonomiska planen fér Brf Holmérnen 2, org.nr 769629-6081, far harmed avge
foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for bedémande av
foreningens verksamhet. Den ekonomiska planen ar baserad pa uppskattade
uppgifter och pa kanda uppgifter vilka stimmer Sverens med handlingar som varit
tillgangliga for oss. | planen gjorda berakningar framstér som vederhiftiga.

Forutsattningarna enligt 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfylida.

Flerdrsprognosen galler endast vid de angivna forutsattningarna. Den antagna
genomsnittsrantan ar rimlig idag och framgar av befintlig offert men ligger pé en
historiskt lag niva. Ett hogre rantelage i framtiden kan medfora 6kade kostnader for
lanen vilket framgar av réantekanslighetsanalysen i planen.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, om det
sedan den ekonomiska planens uppréttande intraffar ndgot som ar av vasentlig
betydelse for bedémningen av féreningens verksamhet, far féreningen inte upplata
nya lagenheter med bostadsratt innan en ny ekonomisk plan upprattats av styrelsen
och registrerats av registreringsmyndigheten

P& grundval av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala
att planen enligt var uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder samt att dari gjorda
antaganden framstar som hallbara och rimliga.

Stockholm 2016-02-08

Rikard Johansson Hannes Persson
Reg. Fastighetsmaklare Ek. kand Ekonomi. Fil. kand Fastighetsvetenskap
Ombildningskonsulten Stockholm KB Ombildningskonsulten Stockholm KB

Av Boverket férklarade behériga avseende hela riket att utférda intyg angaende
ekonomiska planer.

Granskade bilagor sida 2
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Vi har utéver planen tagit del av féljande handlingar:

a) Registreringsbevis for Brf Holmornen 2, 2015-11-24

b) Stadgar for Brf Holmornen 2

c) Fastighetsdatautdrag avseende Stockholm Ornholmen 2, 2015-08-27
d) Hyresforteckning dver bostader samt hyresavtal lokaler

e) Tomtrattsavtal

f)  Tekniskt besiktningsutldtande, 2015-11-10

g) Plankarta, fasad- och sektionritningar

h) Underlag historiska driftskostnader sdsom, varme, vatten, renhéllning, el.
i) Offert ekonomisk férvaltning och fastighetsforsakring

j) Bankoffert, Alandsbanken, 2015-12-09

k) Sammanstallning dver affarsupplagg

) Aktiedverlatelseavtal inklusive bilagor, 2015-04-15
m) Tillagg till revers avseende tillaggskopeskilling, 2016-02-04
n) Tillaggsavtal till aktiedverlatelseavtal, 2016-02-04
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