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Erik Karlin Adelina Mehra Bjérn Bruér

[Denna ekonomiska plan undertecknas av styrelsen genom avancerad elektronisk underskrift.]
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A. Allmdnna férutsattningar

Bostadsrattsféreningen Ormbacka Ang, org.nr 769640-0501, som registrerades hos Bolagsverket den
3 juni 2021, har enligt stadgarna, registrerade den 3 juni 2021, till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata ldgenheter med bostadsratt at
medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning samt i férekommande fall hyra ut lokaler.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostad eller lokal.

Medlems ratt i foreningen pa grund av upplatelse utan begransning i tiden kallas bostadsratt.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
féljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i denna plan grundar sig pa den
berdknade kostnaden for foreningens hus. Berakningen av féreningens arliga kapital- och
driftskostnader grundar sig pa vid tiden for denna plans upprattande kdnda forhallanden.

Foreningen avser att bedriva sin verksamhet som ett privatbostadsféretag (en sa kallad dkta
bostadsrattsforening).

Upplatelse av foreningens bostdder i Etapp 1 berdknas ske under juni 2022 med inflyttning (tilltrade)
under kvartal 1 2023, upplatelse av foreningens 6vriga bostader, Etapp 2 och 3, berdknas ske under
september 2022 med inflyttning (tilltrdde) under kvartal 1 samt 2 2023.

Franka Citrongras AB org.nr 559338-9348 och dess holding-bolag Franka Bostad AB org.nr 559151-
1455 lamnar garanti vad galler forvarv av eventuellt osdlda (ej uppldtna) ldgenheter i projektet som
omfattar att bolaget garanterar att képa lagenhet i projektet som inte salts inom sex (6) manader fran
godkand slutbesiktning.

Alla belopp anges i svenska kronor (SEK).
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B. Beskrivning av fastigheterna
Fastighetsbeteckning:

Adress:

Fastigheternas areal:
Bostadsarea (BOA):

Lokalarea (LOA med hyresratt):
Antal bostadslagenheter:
Parkering:

Byggnadsar:

Husets utformning:
Planférhallanden:

Servitut och gemensamhetsanldggningar:

Byggnader:
Grundlaggning
Stomme

Fasad
Takbjalklag
Yttertak
Fonster

Ovrigt:

Sophantering

Parkering
Uppvarmning/ventilation

VA
TV/tele/bredband

Rumsbeskrivning:

Hall

Golv

Vagg

Tak
Vardagsrum/allrum/kak

Golv

Vagg

Tak
Badrum/wc
Golv

Vagg

Tak
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Radhus
Klinker
Malat
Malat

Parkett
Malat
Malat

Klinker
Kakel
Malat

Jarfalla Veddesta 2:109 och 2:110
Idunslingan 3-29

5512 kvm

4726 kvm

50 kvm

44 st

44 st

2022

Radhus och flerbostadshus
Detaljplan for ormbacka etapp b,
Del av veddesta 2:1 m.fl.

Finns ej

Platta pa mark
Tra

Tra

Tra

PIat

Tra/alu

Kérl pa gard

Inom fastighet

FT samt FTX + franluftsvirmepump
och bergviarme

Kommunalt

Fiber

Lagenheter
Klinker

Malat
Malat

Parkett
Malat
Malat

Klinker

Kakel
Malat
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Underhallsbehov:

Bostaderna ar nyproducerade varfér ndgot underhallsbehov utdver I6pande underhall ej berdknas
foreligga under ar 1-16.

Forsdkring:

Foreningen avser halla fastigheterna fullvardesférsakrad.

C. Kostnader fér foreningens fastighetsforvédrv

Foreningen har forvarvat fastigheten Jarfalla Veddesta 2:109 och 2:110 genom att forvarva samtliga
aktier i Franka Fankal AB, org.nr 559340-9666, som vid tidpunkten for férvarvet var dgare till
fastigheten. Féreningen har darefter genom s.k. underprisoverlatelse forvarvat fastigheten fran
dotterbolaget. Dotterbolaget kommer att avyttras for avveckling.

Pa fastigheten uppfor foreningen 44 st bostader inom tre flerbostadshus och 20 radhus samt
tillhérande komplementbyggnader och markarbete.

Foér byggnationen har féreningen ingatt avtal om totalentreprenad med totalentreprendren Franka
Projektutveckling AB, org.nr 559251-5935. Entreprendéren har tecknat en fullgérandeférsakring som
sdkerhet for entreprendrens forpliktelser enligt totalentreprenadavtalet. Foreningen ar bestiéllare av
entreprenaden. Interimistiska slutbesiktningar avses ske I6pande. Slutlig slutbesiktning av
entreprenaden ar planerad till jan 2023 - maj 2023. Bygglov beviljades den 2022-01-25.

Mot bakgrund av géllande lagstiftning och praxis pa omradet, se sarskilt 23 kap. inkomstskattelagen
(1999:1229), Regeringsrattens (numera Hogsta Forvaltningsdomstolen) avgérande RA 2003 ref. 61
och Regeringsrattens dom i mal 1111-05, beddms underprisdverlatelsen inte innebdra nagon
uttagsbeskattning for féreningen. For det fall féreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det
overtagna skattemassiga vardet med tillagg for entreprenadkostnader samt évrig
anskaffningskostnader berdknat till 183 MSEK ligga till grund for berdkning av eventuell skattepliktig
vinst.

Anskaffningskostnad

Forvarvskostnad, byggherre- och finansieringskostnader 151 150 000
Entreprenadkostnad 123 500 000
Kassa 100000
Summa berdknad kostnad 274 750000

Fastigheterna kommer att vara forsakrad till fullvarde och ar under entreprenaden forsdkrad genom
fullgérandeforsikring enligt ABO4/ABT 06. Styrelseansvarsforsakring tecknas. Taxeringsvardet har
annu ej faststallts men beddms bli 119 564 000 kronor varav 85 232 000 kronor fér byggnad och 34
332 000 kronor for mark samt 258 000 kronor for lokaler.
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D. Finansieringsplan

Finansiering

Insatser 163 680 000
Upplatelseavgifter 51370000
Fastighetslan/hypotekslan 59 700 000
Summa finansiering 274750 000

Finansieringsplan

Bankldn 59 700 000
Langivare -
Bindningstid 1-5ar
Beddmd ranta ar1 2,61%
Réntekostnaderar1 1556 180
Amortering ar 1 662 670

Tillval kan justera anskaffningskostnad
Bedémd rinta baseras pd offert fran bank
Rak amortering 1,11%

Villkoren for lanen ar baserade pa indikativ offert fran Banken. Sdkerhet for lanen ar pantbrev.
Eventuella tillval kan justera anskaffningskostnaden.

E. Berdaknade I6pande kostnader, avsattningar och utbhetalningar

Banken har lamnat finansieringsoffert den 2022-05-16 med rantevillkor som framgar i nedanstaende
tabell. Infor slutplacering av féreningens lan kan andra bindningstider valjas.

Lan Belopp Bindningstid Rantesats Rantekostnad
Lan 1 159900 000 lar 2,09% 415910

Lan 2 19900 000 23r 2,69% 535310

Lan 3 19 500 000 5ar 3,04% 604 960
Summa 59 700 000 2,61% 1556 180

Foreningen avser att tillampa en rak amortering motsvarande 1,11 % per ar av det ursprungliga
lanebeloppet. Om féreningens rantekostnader for slutplacerade |an &r lagre dn den antagna
rantekostnaden ska féreningen amortera minst 1,11% per ar av lanen. Detta forutsatter att
féreningens ovriga kostnader tillater det.
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Ar1

Kapitalkostnader

Réntor 1 556 180
Avskrivningar - 1495 000

Avskrivningar sker enligt en komponentuppdelad teknisk underhallsplan fér byggnad. Féreningen
avser att tilldmpa K3-regelverket som avskrivningsmetod med nyttjandeperiod om 100 ar.

Avskrivningen paverkar ej bostadsrattsforeningens likviditet utan enbart resultat. Avskrivningen skall
ej tackas av foreningens arsavgift.

Avsattningar

Fastighetsunderhall/underhallsfond 191 040
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt lokaler 2 580
Amortering
Amortering 662 670
Driftskostnader
Driftkostnader 1110386
Kr/kvm/ar Kr
Teknisk férvaltning 17 82540
Jour 1 5000
Stadning 7 34032
Snoérdjning 13 60 000
Tradgard 10 50 000
Varme 21 99 969
Hiss 8 39 000
Fastighetsel 18 86940
Fastighetsel, laddstolpar 17 81833
Vatten och avlopp 47 226656
Avfallshantering 22 103 834
Forsakring 23 108 332
Forbrukningsmaterial 0 2000
Revision 6 27 000
Ekonomisk forvaltning 10 50000
Bank 1 3000
Ovrigt 0 2000
Media (TV/bredband) 3 13200
Styrelsearvode 4 20000
Lopande underhall 3 15 000
Summa driftkostnader 232 1110386
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Féljande typ av driftkostnader tillkommer for bostadsréittshavaren och betalas direkt till leverantér:
Hushdllsel, Tele/bredband, hemférsdkring, markparkering och fér radhusen for virmekostnaden.

Summa kostnader ar 1, SEK 3522 856
Intdkter

Arsavgifter bostader 3153656
Parkering* 277 200
Lokaler** 92 000
Summa intdkter ar 1, SEK 3522 856

*Avgift laddstolpe berdknat till 800 kr/man samt 250 kr/man markparkering. 22 stycken markparkeringar med
laddstolpe samt 22 stycken vanliga markparkeringar. Samtliga 44 parkeringsplatser bedéms kunna hyras ut.

**Franka Bostad lamnar en tvaarig hyresgaranti

F. Nyckeltal (SEK)

[kr/kvm]

Anskaffningskostnad per upplaten kvm 57 527 (BOA+LOA med hyresratt)
Belaning per upplaten kvm 12632 (BOA)

Insats och upplatelseavgift per upplaten kvm 45 504 (BOA)

Driftkostnader per upplaten kvm 235 (BOA)

Arsavgift per upplaten kvm 667 (BOA)

Relativ belaning 28% (Ldn/insats)

Avskrivning 316 (BOA)

Underhallsfond 40 (BOA)
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G. Ligenhetsredovisning

Ligenhets Antal rum Arsavgift Insats och
Typ nin| Vaning & kisk Area (BOA) Andelstal ﬁrsav_g_m i per kvm Insats latel. ift uppld Balkong/Uteplats
Radhus 1A 13 6 138 2,65% 83608 6967 606 4800000 1800000 6600 000
Radhus 1B 1-3 6 138 2,65% 83608 6967 606 4 280 000 1670000 5950 000
Radhus 1c 1-3 6 138 2,65% 83608 6967 606 4280 000 1070000 5 350 000
Radhus 2A 13 6 138 2,65% 83608 6967 606 4400 000 1100000 5500 000
Radhus 2B 13 6 138 2,65% 83608 6967 606 4400000 1575000 5575000
Radhus 2C 13 6 138 2,65% 83608 6967 606 4400000 1600000 6000 000
Radhus 3A 1-3 6 138 2,65% 83608 6967 606 4280 000 1070000 5350000
Radhus 3B 1-3 6 138 2,65% 83608 6967 606 4 280 000 1620000 5900 000
Radhus 3C 1-3 6 138 2,65% 83608 6967 606 4600 000 1150000 5 750 000
Radhus aA 13 6 131 2,52% 79367 6614 606 4600000 1150000 5750000
Radhus 48 13 6 131 2,52% 79367 6614 606 4120000 1630000 5750000
Radhus 5A 13 6 131 2,52% 79367 6614 606 4080000 1620000 5700 000
Radhus 5B 1-3 6 131 2,52% 73367 6614 606 4 800 000 1200000 6000 000
Radhus BA 1-2 4 103 2,05% 64612 5384 627 4080 000 1520000 5 600 000
Radhus 6B 12 4 103 2,05% 64612 5384 627 3920000 980000 4500 000
Radhus 6C 12 4 103 2,05% 64612 5384 627 4080000 1520000 5600 000
Radhus A 13 6 131 2,52% 79367 6614 606 4200000 1600000 5800000
Radhus 78 13 6 131 2,52% 79367 6614 606 4200000 1600000 5 800 000
Radhus 7c 1-3 6 131 2,52% 79367 6614 606 4200 000 1600000 5 800 000
Radhus 0 1-3 6 131 2,52% 79367 6614 606 4 880 000 1220000 6100 000
Ligenhet 8-01 1 4 94 2,18% 68620 5718 730 3760000 1350000 5150000 uteplats
Lagenhet 8-02 1 2 46 1,16% 36539 3045 794 1240000 460000 2300000 uteplats
Lagenhet 811 2 4 94 2,18% 68620 5718 730 3680000 920000 4600000 balkong
Lagenhet 812 2 5 109 2,51% 79141 6595 726 3520000 880000 4400 000 balkong
Lagenhet &n 3 4 94 2,18% 68620 5718 730 3760 000 940 000 4 700 000 balkong
Ligenhet 822 3 5 109 2,51% 79141 6595 726 3600 000 1375000 4975 000 balkong
Ligenhet 831 4 3 75 1,80% 56804 4734 757 2720000 680000 3400 000 terrass +balkong
Ligenhet 832 4 3 a8 2,11% 66651 5554 757 2960000 740000 3700 000 terrass + balkong
Lagenhet 901 1 4 94 2,18% 68620 5718 730 3520000 1380000 4900 000 uteplats
Lagenhet 9-02 1 2 46 1,16% 36539 3045 794 1680000 420000 2100 000 uteplats
Lagenhet 9-11 2 4 94 2,18% 68620 5718 730 3440 000 1410000 4 850 000 balkong
Ligenhet 912 2 5 109 2,51% 79141 6595 726 3760000 1540000 5300 000 balkong
Ligenhet 921 3 4 94 2,18% 68620 5718 730 3520000 1430000 4950 000 balkong
Lagenhet 9-22 3 5 109 2,51% 79141 6595 726 3840000 960 000 4800 000 balkong
Lagenhet 9-31 4 3 75 1,80% 56804 4734 757 2560000 640000 3200000 terrass + balkang
Lagenhet 9-32 4 3 88 2,11% 66651 5554 757 3120000 780000 3900 000 terrass + balkong
Ligenhet 10-01 1 4 94 2,18% 68620 5718 730 3680 000 1320000 5 000 000 uteplats
Ligenhet 10-02 1 2 46 1,16% 36539 3045 794 1840000 810000 2650 000 uteplats
Lagenhet 10-11 2 4 94 2,18% 68620 5718 730 3600000 500000 4500 000 balkong
Lagenhet 10-12 2 5 109 2,51% 79141 6595 726 3520000 880000 4400 000 balkong
Lagenhet 10-21 3 4 94 2,18% 68620 5718 730 3680000 920000 4600 000 balkong
Lagenhet 10-22 3 5 109 2,51% 79141 6595 726 3600 000 500 000 4500 000 balkong
Ligenhet 10-31 4 3 75 1,80% 56804 4734 757 2640000 660 000 3300000 terrass +balkong
Ligenhet 10-32 4 3 38 2,11% 66651 5554 757 2 960 000 740000 3 700 000 terrass + balkong
BOA 4726 100,00% 3153656 660 163 680 000 51 370 000 215 050 000

Ldgenhetsbeteckning = dr varje ldgenhets identitet i foreningens ldgenhetsférteckning.
Ldgenhetsnummer = utgdr Idigenheters identitet i Lantmdteriets Idgenhetsregister.

Exempel antal rum och kék = 2 dr detsamma som tvd st rum och kokvra.

Markyta/uteplats, terrass och balkong i form av uteplats ingar enligt bilaga till upplatelseavtalet

Egna driftkostnader vilka tillkommer fér bostadsrittshavaren och betalas direkt till leverantér:

Hushdllsel, bredbandy/tele, forsdkring, vdrme

Bedémning om egna driftkostnader uppgar till hushdllsel 250-600kr/man, virme 400-1000kr/man
bredband/tele 0-600kr/madn, férsdkring 150-250kr/madn. Egna driftkostnader kan variera beroende pd

marknadspris, egen férbrukning och storlek.
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H. Ekonomisk prognos

Intdkter och kostnader
exkl fondavsdttning och amortering

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Intdkter
f\rsavgifter 3153656 3248266 3345714 3446085 3549468 3655952 3765630 3878599
Parkering 277 200 282744 288399 294 167 300050 306 051 337905 373075
Lokaler, kallhyra 92 000 93 840 95717 97 631 99 584 101575 103 607 105679
Summa intdkter 3522856 3624850 3729829 3837883 3949102 4063578 4207142 4357353
Kostnader
Driftkostnader 1110386 1132594 1155246 1178351 1201918 1225956 1353554 1494433
Fastighetsavgift 293688
Fastighetsskatt 2580 2632 2684 2738 2793 2849 3145 3472
GA kostnad 0 0 0 0 0 0 0 0
Ranta 1556180 1588104 1698917 1726246 1735631 1716366 1697314 1678474
Avskrivning 1495000 1495000 1495000 1495000 1495000 1495000 1495000 1495 000
Summa kostnader 4164146 4218329 4351846 4402334 4435341 4440170 4549013 4965 068
Resultat -641 290 -593 480 -622 017 -564 451 -486 240 -376 592 -341871 -607 715

Rak amortering 1,11%

Driftkostnad 232 per BOA+LOA

Ingen fastighetsavgift utgdr for bostdder ar 1-15 (Gr 16 dr den berdknad utifran 1459kr/Igh och 8524 for radhus. just. fér inflation)
Arsavgifter och driftkostnader antas 6ka med inflation

Fastighetsskatt lokaler - 1% av taxeringsvdrdet

l. Kassaflode

In och utbetalningar

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ar6 Ar1a Ar16

Inbetalningar
.E\rsavgifter 3153656 3248266 3345714 3446085 3549468 3655952 3765630 3878599
Parkering 277 200 282744 288399 294 167 300050 306 051 337905 373075
Lokaler, kallhyra 92 000 93 840 95717 97 631 99 584 101575 103 607 105679
Summa inbetalningar 3522856 3624850 3729829 3837883 3949102 4063578 4207142 4357 353

Utbetalningar
Driftkostnader 1110386 1132594 1155246 1178351 1201918 1225956 1353554 1494 433
Fastighetsavgift 293688
Fastighetsskatt 2580 2632 2684 2738 2793 2849 3145 3472
GA/samféllighet 0 0 0 0 0 0 0 0
Rénta 1556180 1588104 1698917 1726246 1735631 1716366 1697314 1678474
Yttre underhallsfond 191 040 191 040 191 040 191040 191 040 191 040 191040 191 040
Amortering 662 670 655 314 648 040 640 847 633 734 626 699 619743 612 864
Summa utbetalningar 3522856 3569684 3695927 3739221 3765115 3762909 386479 4273972
Arets berdknade éver/underskott 0 55 166 33902 98 662 183 987 300669 342 346 83381
Ackumulerat 6verskott 0 55 166 89068 187730 371716 672386 1014732 1098113
Arsavgift kr/kvm/ar 660 680 701 722 743 765 788 812
Banklan 59700000 59037330 58382016 57733975 57093128 56459394 55832695 55212952
10
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J. Kanslighetsanalys

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Arna Ar16
Arsavgifter i prognos
Arsavgifter totalt 3153656 3248266 3345714 3446085 3549468 3655952 3765630 3878599
Arsavgift per kvm 660 680 701 722 743 765 788 812
Arsavgifter vid rinta +1%
ﬁ‘\rsavgiftertotalt 3750656 3845266 3942714 4043085 4146468 4252952 4362630 4475599
Arsavgift per kvm 785 805 826 847 868 890 913 937
Arsavgifter vid rinta +2%
.&rsavgifte r totalt 4347656 4442266 4539714 4640085 4743468 4849952 4959630 5072599
Arsavgift per kvm 910 930 951 972 993 1015 1038 1062
Arsavgifter vid inflation +1%
Arsavgiftertotalt 3186968 3282243 3380371 3481436 3585525 3692730 3806237 3923432
Arsavgift per kvm 667 687 708 729 751 773 797 821
Arsavgifter vid 6kad drift 50kr/kvm
Arsavgifter totalt 3989456 3845266 3942714 4043085 4146468 4252952 4362630 4 475599
Arsavgift per kvm 835 805 826 847 868 890 913 937

11
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Intyg

Undertecknade, har for det dndamal som avses 1 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Brf Ormbacka Ang org. nr. 769640-0501, och fir hirmed
avge foljande intyg.

De faktiska uppgifter som limnats 1 planen stimmer dverens med innehdllet 1 tillgéingliga
handlingar och i1 6vrigt med forhallanden som ér kdnda for oss. I planen gjorda beridkningar
ar vederhéftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrittslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intriffar ndgot som ér av visentlig betydelse for bedomning av
foreningens verksamhet fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt forrdn en

ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Vi erinrar om att innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en
registrerad ekonomisk plan eller pa foreningsstimma, ér det inte tillatet att uppléta
bostadslidgenheter med bostadsritt utan tillstind av Bolagsverket (4 kap 2 §
bostadsrittslagen).

Vi bedomer att ldgenheterna kan upplédtas med hinsyn till ortens bostadsmarknad och intygar
att forutsdttningarna i 1 kap 5 § bostadsrittslagen ar uppfyllda.

Med anledning av att bygglov erhallits och kontrollinstanser existerar har nagot platsbesok av
oss inte ansetts erforderligt.

Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omddme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

Som underlag for bedomningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt bilaga
genomgatts.

Stockholm 2022, dag som framgar av vér digitala signatur

Anders Berg Anders Gullbrandsson
Fastighetsjurist Civilekonom

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende ekonomiska
planer och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.

+ Signerat 2022-06-09 (5-EZZRAWITT Oneflow ID 316528683 Sida12/16



Bilaga till intyg avseende ekonomisk plan for Brf Ormbacka Ang, org. nr. 769640-0501.

registreringsbevis Brf Ormbacka Ang, 2022-03-22,

stadgar registrerade 2021-06-03,

fastighetsdatautdrag 2 st., Metria Fastighetssok, 2022-05-30,

berdkning av taxeringsvirde, odaterad,

specifikation anskaffningskostnad, odaterad,

offert slutfinansiering, Swedbank, 2022-05-16,

underlag driftkostnader, 2021-09-16,

byggnadsbeskrivning, odaterad,

bygglovshandlingar planritningar mm, 2021-07-02,

bygglov, Jarfilla kommun, 2022-01-25,

avskrivningsunderlag, odaterad,

detaljplan, Jarfilla kommun, 2019-11-19,

totalentreprenadavtal mellan Franka Projektutv. AB och Brf Ormbacka Ang, 2022-02-22,
aktiedverlatelseavtal mellan Franka Citrongris AB och Brf Ormbacka Ang, 2022-03-16,
transportkdpehandling mellan Franka Finkal AB och Brf Ormbacka Ang, 2022-03-16,
entreprenad fullgérandeforsdkring, BRIM 2022-03-14,

avtal avseende hantering av osalda ligenheter mellan Franka Citrongrids AB och Brf
Ormbacka Ang, 2022-05-12,

Garanti och utfistelse slutligt kostnad, Franka Citrongrids AB/Franka Bostad AB, 2022-06-03
bofaktablad, 2021-09-28,
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