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1. Allmanna férutsattningar

Registrering och foreningens @andamal

Bostadsrattsforeningen PARKLANGAN som registrerades hos Bolagsverket 2019-12-11 med
organisationsnummer 769638-2014, avser att bedriva verksamheten sdsom ett &kta
privatbostadsféretag (en sd kallad &kta férening) i Vallentuna kommun. Féreningen har till &ndamal
att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvdndas som komplement till
bostadslagenhet.

Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pd grund av upplatelsen. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fastigheterna kommer att innefatta 26 bostadslagenheter. P& féreningens fastigheter kommer att
anordnas totalt 44 parkeringsplatser. Varje lagenhet tilldelas en parkeringsplats, évriga 18
parkeringsplatser hyr féreningen ut. Varje ldgenhet kommer att i markplan ha en egen uteplats i
anslutning till huset. Lagenheterna &r fordelade i 13 huskroppar. En huskropp i tre plan innehdllande
2 lagenheter. Husen ligger i sddant samband att en &ndamalsenlig samverkan mellan
bostadsratterna finns.

Fastighetskop genom bolagsforvarv och nyproduktion av bostiader

Féreningen har forvarvat samtliga aktier i bolaget M&P Folium 1 AB med organisationsnummer
559205 1667. M&P Folium 1 AB var vid tiden for forvarvet lagfaren &gare till fastigheterna Slumsta
1:108 och Slumsta 1:109 i Vallentuna kommun. Féreningens férvarv avsag bade aktier och
fastigheter. Fastighetsférvarvet skedde till fastigheternas skattemassiga omkostnadsbelopp, genom s
k underprisdverlatelse. Om féreningen i framtiden séljer fastigheterna kommer det évertagna
skattemadssiga omkostnadsbeloppet ligga till grund for berakning av eventuell skattepliktig vinst.

I och med féreningens utkép av fastigheterna fran M&P Folium 1 AB kommer bolaget att likvideras.
Kostnaden for att likvidera bolaget bekostas av sdljaren.

Féreningen har tecknat entreprenadavtal foér uppférandet av 26 ldagenheter. Byggnationen
pdborjades under andra kvartalet 2021 med fardigstallande under tredje kvartalet 2022.

Forvarvskostnad och arliga kostnader

For att kunna traffa uppldtelseavtal i enighet med 3 kap. 1§ bostadsrattslagen (1991:614) har
styrelsen uppréttat féljande ekonomiskaplan fér projektet. Férvéarvskostnaden framgar under
punkten tre i denna plan. Planen &r baserad p& de forutsattningar for finansiering som fanns da
kalkylen upprattades i april 2022. Foérvarvskostnaden avser en berdaknad kostnad samt att
foreningens driftskostnader har uppskattats utifran vad som bedémts marknadsmassigt.

Avskrivning

Anskaffningsvardet av féreningens hus kommer att skrivas av pd 100 &r enligt en rak
avskrivningsplan med lika stort nominellt belopp per ar. Detta kommer att resultera i ett negativt
bokféringsmassigt varde som inte paverkar féreningens arsavgifter.
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Forsdkring

Foreningen avser att teckna en Insatsgarantiforsdkring i samband med tecknande av
Upplatelseavtal. Insatsgarantiférsakringen avser att tdcka summan av de insatser och eventuella
upplatelseavgifter i det fall bostadsrattsforeningen skulle bli aterbetalningsskyldig enligt
bostadsrattslagen och bostadsrattsféreningen inte kan 3terbetala erlagda insatser och eventuella
upplatelseavgifter till bostadsrattskdparen.

Inflyttning
Inflyttning beraknas ske under tredje kvartalet 2022.
Tidpunkt for uppldtelse av bostadsratt

Ldgenheterna &r beraknad att upplatas med bostadsratt under maj 2022.

2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckning: Slumsta 1:108 och Slumsta 1:109
Fastigheternas areal: 7 648 m2

Bostadsarea bostadsratter (BOA): 3 458 m2 (Area uppmatt pa ritning)
Antal bostadsléagenheter: 26 st

Antal p-platser: 44 st markparkeringar

Byggnadsar: 2021

Husets utformning: 26 st 4or i tre plan

Servitut och gemensamhetsanlaggningar

Fastigheterna belastas av ej av avtalsservitut eller gemensamhetsanlaggningar.

Byggnad

Grund: Platsgjuten betongplatta p& mark med 400 mm kantelement och 300 mm
underliggande cellplastisolering.

Stomme: Bdrande stomme av tra

Fasad: Trapanel malad med Falu Rédfarg

Fonster: Aluminium energifénster med treglasisoleringsruta

Yttertak: Tegelrod betongpanna

Utomhusférrad: I separat byggnad. Tr4, oisolerat. Ca 2 kvm.

Gemensamma anordningar

Sophantering: Plats fér sopkarl vid sarskilt miljéhus.
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Installationer

Vatten/avlopp: Till och fr&n kommunens nat

Uppvarmning: Frénluftsvdrmepump, Nibe 730. Vattenburen golvvédrme i nedre plan, évre plan
radiatorer.

Bredband: Indraget och tillganglig for anslutning i installerat uttag i respektive bostad.

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Allmant Golv: Tarkett 2-stav
Teknikrum Golv: Klinker
Entré/Hall Golv: Klinker
Badrum Golv & Vagg: Klinker

Underhalisbehov

Eftersom byggnaden kommer att nyproduceras bedéms inte ndgot initialt underhdllsbehov
foreligga utdver 16pande underhdll. Byggnaden &r uppférd med sedvanliga garantier.
Underhallsplan kommer att uppréttas senast 2023. Fram till dess sker avséattning till underhall

enligt ekonomisk plan.

Forsakring
Féreningen avser halla fastigheten fullférsikrad samt teckna ett gemensamt
bostadsrattstillagg som komplement till bostadsrattshavarnas hemférsakringar.

Under entreprenadtiden ar fastigheten forsdkrad via entreprendren Hawila Projekt AB.

3. Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv

Beraknad slutgiltig anskaffningskostnad innefattar bl.a. entreprenadsumma inklusive
mervardesskatt, forvarv av aktier och fastighet, konsultkostnader samt stampelavgifter.
Lagfartsavgiften om 1,5 % &r berdknad pa total képeskillingen fér fastigheterna om 15 000 000 kr.
Anslutningsavgifter ar beraknade enligt vid tid gallande taxor hos Vallentuna kommun, Ellevio och
Tele2. Féreningen kommer att ta ut 47 357 310 kr i ytterligare pantbrev till en kostnad om 947 146
kr. Kostnad fér byggnadskreditivet har berdknats med 3,9 % i rantekostnad och 150 000 kr i
upplaggningsavgift.

Ev fastighetsskatt fér aren 2020-2021 betalas av séljaren.
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FORVARVSKOSTNAD

Forvarv av aktier i M&P Folium 1 AB och fastigheten 27 346 822 kr
Lagfart 225 000 kr
Anslutningar El, Fiber och VA 3065712 kr
Finansiering 4 935 000 kr
Pantbrev 947 146 kr
Byggentreprenad 107 500 000 kr
Ovriga kostnader 11 417 630 kr
Disponibla medel 50 000 kr
Summa 155 487 310 kr

4. Finansieringsplan

Lan 47 357 310 kr
Insatser och upplatelseavgifter 108 130 000 kr
Summa finansiering 155 487 310 kr

5. Berdkning av féreningens arliga kostnader

Kapitalkostnader ar 1

Lanebelopp Rinta % Ranta kr Amort. kr  Amort. %
Lan 47 357 310 2,20% 1041 861 236787  0,50%

Féreningen 5rsavgifter kommer att motsvara en ranta om 2,2% medan den faktiska rantan som féreningen i
dagslaget kommer att teckna kommer vara lagre. Detta innebar att féreningen kommer att ha en rantereserv
motsvarande skillnaden mellan kalkylréntan och den faktiska réantan. I foérsta hand boér féreningen anvanda
rantereserven for att amortera utéver plan. Amorteringen okar till 1,25% efter ar 16.

Sakerhet for 18n &r pantbrev i fastigheten.
Avskrivningar

Féreningen skall enligt bokféringslagen géra avskrivningar pa byggnaden vilket paverkar féreningens
bokféringsmassiga resultat men inte dess likviditet. Foreningen avser att tillampa linjar avskrivning i sin
redovisning.

Underlag for avskrivning 107 500 000 kr
Avskrivningsbelopp 1 075 000 kr
Kr/kvm/ar 310

For narvarande técks inte kostnaderna for avskrivningar i arsavgiften. Féreningen kan i framtiden komma att
besluta om att ta ut hela eller del av det arliga avskrivningsbeloppet i arsavgiften.
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Driftkostnader

Foreningens driftkostnader inkluderar bland annat vatten och avlopp, forsakring, sophamtning, revision,
anslutning till fibernat och I6pande underhdll. Driftkostnaderna har beraknats efter normal férbrukning.

Summa driftkostnader: 294 000 kr

EKONOMISK PROGNOS

|ARLIGA UTGIFTER Ar 1 2 3 4 5 6 11 15 16
Vatten och avlopp 70 000 71400 72 828 74285 75770 77 286 85330 92 364 94211
Sophamtning 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950 65974 67293
Férsakring 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950 65974 67293
Lépande underhall och férvaltning 34000 34680 35374 36081 36803 37539 41446 44 862 45760
Teknisk och Ekonomisk férvaltning 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950 65974 67293
Revision 20000 20 400 20808 21224 21649 22082 24380 26390 26917
Styrelsearvode 20000 20 400 20808 21224 21649 22082 24380 26390 26917

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Taxeringsvérdet inklusive nybyggnad har &nnu ej faststéllts men berédknas ar 1 till:

Mark (ej faststallt) 15 600 000 kr
Byggnad / hus (beraknat) 91 520 000 kr
Totalt 107 120 000 kr

Vid nyproduktion betalas ingen kommunal fastighetsavgift eller avgift de férsta 15 aren efter nybyggnadsaret.

Summa fastighetsskatt ar 1-15: 0 kr

Fondavsattning

Styrelsen ska enligt féreningens stadgar uppratta en underhalisplan fér genomférande av underhdllet av
féreningens hus. I avvaktan pa av styrelsen antagen underh@llsplan kalkyleras med en schablonmaéssig
avsattning till underhdllsfond om 46 kr/kvm motsvarande totalt 160 680 kr under ar 1.

Summa fondavséattning ar 1 160 680 kr
Summa berdknade utgifter 1733 327 kr

Bostadsrattsinnehavaren tecknar eget avtal med leverantor och svarar sjdlv kostnaden avseende:

Varme 6 000 kr/ar
Hushallsel 5 000 kr/ar
TV/bredband/telefon 6 000 kr/ar
Hemférsékring 3 000 kr/ar

Kostnader berdknas vid “normalt brukande” och berdknas uppga till ca 20 000 kr/ar (1 660 kr/man).
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6. Berakning av féreningens arliga intakter

Arsavgift bostader 1623 167 kr
Hyror parkeringsplatser 110 160 kr
Summa beraknade intakter 1733 327 kr

Hyra for foreningens 18 extra parkeringsplatser ar satt till 600 kr/m&n per plats. Vakansantagande om 15%.

7. Nyckeltal
Beldning per kvm 13 695 kr
Insats per kvm (BOA snitt) 30 367 kr
Brf driftkostnader per kvm 85 kr
Brf drsavgift per kvm 469 kr
Avséttning till yttre underhallsfond per kvm 46 kr
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8. Lagenhetsfdrteckning

Lagenhets- Area Aﬂndels’FaI Insats Upplat.else- Pris Arsavgift Manadsavgift
nummer Arsavgift avgift
1 133 3,846% 3 850 000 kr 300 000 kr 4 150 000 kr 62 430 kr 5202 kr
2 133 3,846% 3 850 000 kr 3 850 000 kr 62 430 kr 5202 kr
3 133 3,846% 3 850 000 kr 3 850 000 kr 62 430 kr 5202 kr
4 133 3,846% 3 850 000 kr 3 850 000 kr 62 430 kr 5202 kr
5 133 3,846% 3 895 000 kr 255 000 kr 4 150 000 kr 62 430 kr 5202 kr
6 133 3,846% 3 895 000 kr 3 895 000 kr 62 430 kr 5202 kr
7 133 3,846% 3 895 000 kr 205 000 kr 4100 000 kr 62 430 kr 5202 kr
8 133 3,846% 3 895 000 kr 305 000 kr 4200 000 kr 62 430 kr 5202 kr
9 133 3,846% 3995 000 kr 3995 000 kr 62 430 kr 5202 kr
10 133 3,846% 4100 000 kr 250 000 kr 4350 000 kr 62 430 kr 5202 kr
11 133 3,846% 4100 000 kr 250 000 kr 4 350 000 kr 62 430 kr 5202 kr
12 133 3,846% 4 150 000 kr 200 000 kr 4 350 000 kr 62 430 kr 5202 kr
13 133 3,846% 3995 000 kr 3995 000 kr 62 430 kr 5202 kr
14 133 3,846% 4100 000 kr 150 000 kr 4 250 000 kr 62 430 kr 5202 kr
15 133 3,846% 4100 000 kr 150 000 kr 4 250 000 kr 62 430 kr 5202 kr
16 133 3,846% 4100 000 kr 150 000 kr 4 250 000 kr 62 430 kr 5202 kr
17 133 3,846% 4100 000 kr 150 000 kr 4 250 000 kr 62 430 kr 5202 kr
18 133 3,846% 4150 000 kr 150 000 kr 4 300 000 kr 62 430 kr 5202 kr
19 133 3,846% 3950 000 kr 3950 000 kr 62 430 kr 5202 kr
20 133 3,846% 4100 000 kr 250 000 kr 4 350 000 kr 62 430 kr 5202 kr
21 133 3,846% 4 150 000 kr 200 000 kr 4350 000 kr 62 430 kr 5202 kr
22 133 3,846% 4 150 000 kr 4 150 000 kr 62 430 kr 5202 kr
23 133 3,846% 4 195 000 kr 4 195 000 kr 62 430 kr 5202 kr
24 133 3,846% 4195 000 kr 155 000 kr 4 350 000 kr 62 430 kr 5202 kr
25 133 3,846% 4150 000 kr 4 150 000 kr 62 430 kr 5202 kr
26 133 3,846% 4250 000 kr 4 250 000 kr 62 430 kr 5202 kr
Summa 3458 100,0% 105 010 000 kr 3120 000 kr 108 130 000 kr 1623 167 kr 135 264 kr
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9. Ekonomisk prognos

Driftkostnader och avsattning till yttre fond raknas upp med inflationen som ar antagen till 2% i den
ekonomiska prognosen. Aven arsavgift raknas upp med inflationen.

ARLIGA UTGIFTER Ar 1 2 3 4 5 6 11 15 16
Rantor 1041861 1036 652 1031442 1026233 1021024 1015814 989 768 968 931 963 721
Amorteringar 236 787 236 787 236 787 236 787 236 787 236 787 236 787 236 787 236 787
Kommunal fastighetsavgift - - - - - - - - 292 153
Vatten och avlopp 70 000 71400 72828 74285 75770 77 286 85330 92 364 94211
Sophamtning 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950 65974 67293
Forsakring 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950 65974 67 293
Lépande underhall och férvaltning 34000 34 680 35374 36 081 36 803 37539 41446 44 862 45760
Teknisk och Ekonomisk forvaltning 50 000 51000 52020 53 060 54122 55204 60 950 65974 67 293
Revision 20 000 20 400 20 808 21224 21649 22082 24380 26 390 26917
Styrelsearvode 20 000 20400 20808 21224 21649 22082 24380 26390 26917
Avsittn. Till yttre fond 160 680 163 894 167 171 170515 173 925 177 404 195 868 212 014 216 254
Summa utgifter 1733327 1737212 1741278 1745530 1749 970 1754 604 1780 807 1805 658 2104 600
Avskrivning 1075 000 1075 000 1075 000 1075 000 1075 000 1075 000 1075 000 1075 000 1075 000
ARLIGA INBETALNINGAR

Arsavgifter 1623 167 1655 631 1688743 1722518 1756 969 1792 108 1978 632 2141735 2184570
Hyra p-plats 110 160 112 363 114 610 116 903 119 241 121 626 134 284 145 354 148 261
Summa 1733327 1767 994 1803 354 1839421 1876 209 1913733 2112916 2287089 2332830
Arsavgift kr/kvm BOA i snitt 469 479 488 498 508 518 572 619 632
Likvid Overskott 0 30782 62076 93 891 126239 159129 332110 481431 228230
Kassa och fond 50 000 210680 405 356 634 603 899 010 1199 174 2340780 4697 312 5390 757
Bokféringsmassigt underskott - 677533 - 674320 - 671042 667699 - 664288 - 660810 - 642345 - 626200 621959
10. Kanslighetsanalys

Lopande peningvarde (SEK) Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar16
Enligt ekonomsik prognos

Arsavgift, total 1623167 1655631 1688743 1722518 1756969 1792108 1978632 2184570
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 469 479 488 498 508 518 572 632
Enligt ekonomsik prognos men rantesats + 1 %

Arsavgift, totalt 2096740 2138675 2181449 2225078 2269579 2314971 2555915 2821937
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 606 618 631 643 656 669 739 816
Enligt ekonomsik prognos men inflation +1%

Arsavgift, totalt 1623167 1671862 1722018 1773679 1826889 1881696 2181401 2528842
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 469 483 498 513 528 544 631 731
Enligt ekonomsik prognos men riantesats + 2 %

Arsavgift, totalt 2570314 2621720 2674154 2727637 2782190 2837834 3133198 3459304
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 743 758 773 789 805 821 906 1000
Enligt ekonomsik prognos men inflation +2%

Arsavgift, totalt 1623167 1688094 1755618 1825843 1898876 1974831 2402684 2923233
Arsavgift, kr/kvm (genomsnitt) 469 488 508 528 549 571 695 845
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Signatursida

Denna ekonomiskaplan har upprattats av styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Parklangan
(organisationsnummer 769637-5851) Stockholm 2022, den dag som framgar av var digitala
signatur.

Goran Olsson, Ordférande John Hunter, Styrelseledamot

Marcus Peterhoff, Styrelseledamot
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Intyg enligt bostadsrattslagen 3 kap 2 §

Undertecknade har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat forestaende
ekonomiska plan for Bostadsrattsforeningen Parklangan med organisationsnummer 769638-2014, och
far harmed avge intyg avseende en bedémning av en preliminar kostnad enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse fér bedomande av foreningens
verksamhet. Den ekonomiska planen ar baserad pa uppskattade uppgifter och pa kanda uppgifter
vilka stammer dverens med handlingar som varit tillgangliga for oss. | planen gjorda berakningar
framstar som vederhéftiga.

Vi erinrar om att innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en registrerad
ekonomisk plan eller pa féreningsstamma, ar det inte tillatet att upplata bostadslagenheter med
bostadsratt utan tillstdnd av Bolagsverket (4 kap 2 § Bostadsrattslagen).

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna skall ticka driftkostnader, rantekostnader,
fondavsattningar och amorteringar. Skillnaden mellan beréknade avskrivningar och beréknad
amortering kan gora att det uppstar bokforingsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte
foreningens likviditet, och med beaktande av att avsattning gors for yttre underhall och att de boende
svarar for det inre underhéllet bedomer vi planen som hallbar.

Med anledning av att vi har haft tillgang till goda underlag har ett platsbesdk av oss inte ansetts
erforderligt. Vi bedémer att lagenheterna kan upplatas med hansyn till ortens bostadsmarknad och
intygar att forutsattningarna i 1 kap 5 § bostadsrattslagen ar uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 4 § att, om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intraffar nagot som ar av vasentlig betydelse for bedémningen av
foreningens verksamhet, far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt forran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grundval av den foretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder samt att dari gjorda antaganden framstar som hallbara och
rimliga. Som underlag fér bedémningen av den ekonomiska planen har handlingar enligt Bilaga 1
genomgatts.

Stockholm 2022, den dag som framgar av var digitala signatur.

Marcus Gyllenhammar Thomas Asberg

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angédende ekonomiska planer
och kostnadskalkyler. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.

[Detta intyg undertecknas med avancerad elektronisk underskrift.]
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Bilaga till intyg avseende ekonomisk plan for Brf Parklangan, org.nr. 769638-
2014.

Ekonomisk plan Brf Parklangan, daterad 2022-05-16.

Registreringsbevis, 769638-2014, Bolagsverket 2021-02-02.

Foéreningens stadgar, registrerade av Bolagsverket 2019-12-11.

Utdrag fastighetsregistret Vallentuna Slumsta 1:108-109.

Berakning taxeringsvarde, Skatteverkets berékningstjénst.

Rénteoffert, SoliFast Finansiering KB, 2022-04-27.

Aktiedverlatelseavtal mellan Engelbrekt Exploatering 2 AB & Brf Parkangan, 2021-04-22.
Bygglovsritning, 2021-01-18.

Totalentreprenadkontrakt, Brf Parklangan & Hawila Projekt AB, 2021-04-30.
Totalentreprenadkontrakt - Fas 2, Brf Parklangan & Hawila Projekt AB, 2021-09-08.
Forsakringsbrev, Hawila Projekt AB & Zurich, 2021-07-01.

Bygglov, Vallentuna kommun (6 st), aug. 2021.

Transaktion 09222115557469417893 Signerat MP2, JH2, GO2, MG2, TA2




