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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Brf Lardomsljuset, som har sitt sate i Mjolby kommun, Ostergétlands lan, som
registrerades hos Bolagsverket den 2024-09-09, har till &ndamal att i foreningens hus upplata
bostadslagenhet for permanent boende at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus om marken skall anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen, som en medlem har pa grund av upplatelse. Medlem som innehar
bostadsrétt kallas bostadsréattshavare.

Bostadsrattsforeningen avser att bygga 12 bostadsrattslagenheter pa fastigheten Mjélby Lardomsljuset
24, Total bostadsarea cirka 1039,2 m2.

For att kunna traffa férhandsavtal i enlighet med 5 kap. 4 § Bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen
uppréttat kostnadskalkyl for projektet.

Kostnadskalkylen &r beraknad utifrdn en avskrivning enligt K3 med 467 874 kr per ar for fastighetens
byggnad.

Foreningen kommer att hos Bolagsverket ansoka om tillstdnd att ta emot forskottsbetalning pa insatserna
enligt denna kalkyl. Garanti kommer att tecknas som sakerhet for inbetalda forskott.

Kalkylen ar baserad pa de, vid kalkylens upprattande i december 2024, bedomda forutsattningar for
finansiering av projektet.

Produktionen har startats Q4 2024. Inflyttning berdknas ske ca 8 manader senare. Upplatelseavtal
tecknas ca Q4 2025.

Bygglov ar beviljat av Mjolby Kommun, 2021-11-25.
Johan EkI6f Forvaltning AB med org. nr 559383-0440, garanterar att forvarva ej upplatna lagenheter.

Brf Lardomsljuset, org.nr 769642-5805 forvarvar samtliga aktier i Lardomsljuset i Mjélby AB, org.nr
559194-4045 som vid tidpunkten for forvarvet ar agare till fastigheten.

Séljare av Lardomsljuset i Mjolby AB, org.nr 559194-4045 ar Johan EKI6f Forvaltning AB, org.nr 559383-
0440.

All byggnation kommer genomféras pa totalentreprenad med bestallning fran Lardomsljuset AB.
Johan EkI6f Férvaltning AB med org.nr 559383-0440 forbinder sig att erlagga fastighetsskatt for Brf
Lardomsljuset fram till och med faststallt vardear.

Foreningens skattemassiga anskaffningsvarde pa marken kommer darmed att bli lagre @n det redovisade
anskaffningsvéardet. Om féreningen i framtiden skulle sélja hela eller del av fastigheten kommer skatt att
behova erlaggas pa hela mellanskillnaden mellan det skatteméassiga anskaffningsvardet och
forsaljningspriset.

Uppmatning av lagenhetsarea &r gjord pa ritning.

Foreningen avses bli en sa kallad "akta bostadsrattsférening”.
Fastigheten avses bli fullvardesforsakrad.



B. NYCKELTAL ar 1, beraknat per m?> BOA

Lan per kvm BOA, ca 11 451 kr
Insats per kvm BOA (lagenheter), ca 28 435 kr
Anskaffningskostnad per kvm BOA, ca 39 886 kr
Arsavgift (exkl kallvatten), per kvm BOA 645 kr
Avséttning till underhallsfond per kvm BOA, ca 40 kr
Arsavgift kallvatten debiteras efter féreningens férbrukning kvm boa, ca 50 kr
Driftskostnad per kvm BOA (exkl kallvatten), ca 230 kr

Individuella abonnemang

Hushéllsel ca 80kr/kvm boa
Varme ca 40kr/kvm boa
Varmvatten ca 30kr/kvm boa
Bredband ca 35kr/kvm boa



C. PRELIMINAR BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Mjolby Lardomsljuset 24

Adress: Kungsvagen 76 D,76 B, 76 A, 76 C,78 D,78 A,78 C,78 B, 80
B, 80 C, 80 D, 595 51 Mjolby

Bostadsarea: ca 1 039,2 m?

Tomtareal: 3 189 m?

Antal lagenheter: 12 st lagenheter i tre fastigheter med tva vaningar.

Byggar: 2024-2025

Upplatelseform: Bostadsratt

Vatten/avlopp: Fastigheterna kommer att anslutas till det kommunala natet.

Uppvarmningssystem: Franluftsvarmepump, alla har en egen varmepump och
abonnemang.

Ventilation: Mekanisk franluft med atervinning.

Parkering: P& tomterna finns 14st p-platser, varav 4st ar elplatser.

Vattenforbrukning: Debiteras efter foreningens forbrukning kvm/boa.

Hushallsel: Egna abonnemang.

Taxeringsvardesberékning: MARK 2078 000

BYGGNAD 21 000 000
TOTAL 23 078 000

Kortfattad rumshbeskrivning

Rum Golv Tak Vaggar Ovrigt

Hall: Klinker Vitmalat Malat

Vardagsrum: Ekparkett Vitmalat Malat

Kok: Ekparkett Vitmalat Malat DM, hall,
ugn/micro,

kyl/frys, flakt,

Sovrum: Ekparkett Vitmalat Malat
Badrum/WC: Klinker Vitmalat Kakel

Omfattning och utférande kan variera mellan lagenheterna.



D. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Tomt, entreprenad- och byggherrekostnader inkl moms.
Likviditetsreserv/dispositionsfond ingar med 100 000 kr.*

BERAKNAD MAXIMAL ANSKAFFNINGSKOSTNAD: 42 540 000kr

* Likviditetsreserv/dispositionsfond ingar med 100 000 kr. | samband med uppréattande av
ekonomiskplan och/eller utbetalning av féreningens langsiktiga 1an med utgdngspunkt av de
villkor som erhalls pa resp lan samt likvidbeloppets majlighet till avkastning, kan lan placeras
som hogst om 12 990 000kr, 12 500kr per kvm/boa, detta sker under forutsattning att

oférandrad avgiftsniva kan hallas. Anskaffningskostnaden ar beraknad pa 42 540 000kr, men
kan komma att sankas.

E. FINANSIERINGSPLAN

Finansiering sker via insatser och Ian som upptas av féreningen.

Lan* 11 900 000 kr
Insatser och upplatelseavgifter 29 550 000 kr
Summa finansiering 41 450 000 kr

* | samband med upprattande av ekonomiskplan och/eller utbetalning av foreningens langsiktiga
l&n med utgangspunkt av de villkor som erhalls pa resp lan samt likvidbeloppets majlighet till
avkastning, kan lan placeras som hdgst om 12 990 000kr, 12 500kr per kvm/boa, detta sker
under forutsattning att oférandrad avgiftsniva kan hallas. Anskaffningskostnaden &r beraknad
pa 42 540 000kr, men kan komma att sankas.



F.PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV
FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Specifikation 6ver lan som beréaknas upptas for fastighetens finansiering.
Arliga kostnader avser kapitalkostnader och driftskostnader &r 1 efter utbetalning av Ian.
Arliga kostnader fér avsattningar avser ar 1 efter tilltradesdag.

Avskrivning for Iopande rékenskapsar antas ske enligt en K3 avskrivningsplan pa ca 100 &r. Arsavgifter tas
inte ut for att till fullo tdcka avskrivningarna, varfor det bokforingsmassiga resultatet kommer att bli negativt.

Lan Y Belopp| Bindnings-| Rantesats * Rante-| Amortering * Summa
tid ? kostnad

(k) (%) (kr) (kr) (k)
Lan1 3966 667 3 man 4,59% 182 070 0 182 070
Lan2 3966 667 3ar 3,63% 143 990 0 143 990
Lan 3 3 966 667 5ar 3,45% 136 850 0 136 850
Summa 11 900 000 3,89%| 462910 0 462 910
Insatser 29 550 000
Summa Finansiering 41 450 000
Summa &r 19 varav amortering 0 462 910
Avsattningar for foreningens framtida fastighetsunderhall,
i enlighet med féreningens stadgar. 41 568
Driftskostnader gemensamma, ca ® 239 016
Driftskostnader som debiteras efter féreningens férbrukning kvm/boa, ca ” 51 960
Beraknad fastighetsskatt ® 0
Summa berdknade kostnader ar 1 exkl. avskrivningar, men
inkl. amorteringar och avsattningar 795 454 kr
Avgar amorteringar 0
Avgar avséttning till yttre underhallsfond -41 568
Avskrivningar for byggnad p& 100 ar 467874
Summa beraknade bokféringsmassiga kostnader ar 1 1221 760 kr

1 sakerhet for &n blir pantbrev.

2 vid tid for slutfinansiering kan annan bindningstid och uppdelning av lan bli aktuell.

3 Rantor enl offert inkl ré‘mtemargin.all.':I

Y Amortering enligt sarskild amorteringsplan, beraknad amorteringstid 50 ar.
5 Summa, exklusive avskrivningar, men inklusive amorteringar.

® Se nasta sida "Specifikation av gemensamma driftskostnader".

" Driftskostnader kallvatten preliminér debiteras efter kvm boa

9 Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift fér nybyggnation av bostader forran 15 ar efter faststallt vardear.

Fastighetsskatt t o m vardearet ingar i anskaffningskostnaden.



Specifikation Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning
Teknisk forvaltning
Styrelsearvode

Revision

Sophamtning

Gemensam el

Fasta kostnader kallvatten
Forsékring

Ofdrutsedda kostnader

Summa driftskostnader (ca 230kr/m?) 239 016 kr

Uppskattad driftskostnad for kallvatten (debiteras efter féreningens forbrukning kvm/boa) 51 960 kr

Berédknad fastighetsskatt 0 kr

TOTAL SUMMA DRIFTSKOSTNADER ca 290 976 KR

Ovanstaende driftskostnader &r beraknade efter normalférbrukning.
Det faktiska vardet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre an det
berédknade véardet.

Ovanstaende berakningar kan variera beroende pa antal boende och
vanor.

Individuella abonnemang:

Hushallsel ca 80kr/kvm boa
Varme ca 40kr/kvm boa
Varmvatten ca 30kr/kvm boa

Bredband ca 35kr/kvm boa



G. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

| enlighet med vad som foreskrives i foreningens stadgar skall fdreningens I6pande kostnader,

inkluderande amorteringar och avsattningar till fonder, tackas av arsavgifter som fordelas efter
bostadsratternas andelstal.

Arsavgift andelstal ¥ 670 000 kr
Arsavgift férbrukning av kallvatten debiteras efter féreningens férbrukning kvm/boa 3 51 960 kr
Ovriga intakter el-laddplatser 26 400 kr
Parkeringshyra® 48 000 kr
Summa beraknade intakter ar 1 796 360 kr

Y| &rsavgift andelstal ingdr ej kallvatten.
2 Kallvatten regleras efter foreningens forbrukning kr/lkvm boa ca 50kr/kvm/boa.
3 Parkeringsplatser kostar 200kr/plats/man. Laddplatserna kostar 300kr/plats/manad, samt forbrukning deb for laddning.

Individuella abonnemang:

Hushallsel uppskattas till ca 80kr/kvm/boa.

Varme ca 40kr/kvm boa.

Varmvatten ca 30kr/kvm boa.

Bredband/ IP-telefoni/ TV beréknas till ca 35kr/kvm/boa.

Anslutning for bredband/ IP-telefoni finns i varje lagenhet.

Ovanstdende beraknade uppgifter kan variera, beroende pa antal boende samt vana.

Lagenhetssammanstéllning, 12 lagenheter

Lgh.nr. |Lgh- Bost- Insats  |Upplatelse-| Total insats Andels- | Arsavgift Méan- Berakn Total
beskr. area avg. inkl. tal baserat avgift arsavg man.
upplatelseavg. 1 pa kallvatten avg
andeltal
3) cirka 1) 2)
m? (kr) (kr) (kr) (k) (kr)
Igh
1 3 RoK 86,6 2 375 000 175 000 2 550 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
2 3 RoK 86,6 2 375 000 2 375 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
3 3 RoK 86,6 2 375 000 2 375 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
4 3 RoK 86,6 2 375 000 175 000 2550 000 8,333 55833 4 653 4330 5014
5 3 RoK 86,6 2 375 000 175 000 2 550 000 8,333 55833 4 653 4330 5014
6 3 RoK 86,6 2 375 000 2375000 8,333 55833 4653 4330 5014
7 3 RoK 86,6 2 375 000 2 375 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
8 3 RoK 86,6 2 375 000 175 000 2 550 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
9 3 RoK 86,6 2 375 000 175 000 2 550 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
10 3 RoK 86,6 2 375 000 2 375 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
11 3 RoK 86,6 2 375 000 2375000 8,333 55833 4653 4330 5014
12 3 RoK 86,6 2 375 000 175 000 2 550 000 8,333 55 833 4 653 4 330 5014
Diff 4
BOA 1039,2 29 550 000 100,000 670 000 51 960
Parkeringsplatser 14 st, 200 kr/man/st, 4 st elplatser 300kr/mén/st 48 000
Totalt 718 000

| &rsavgift andelstal ingr ej kallvatten.
2 Total beréknad manadsavg inkl kallvatten.

® RoK = Rum och Kok.




H. EKONOMISK PROGNOS

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar10 Ar20

Arsavgifter, andelstal * 670 000 683 400 697 068 711 009 725 230 739734 800 712 976 063
Forbrukningskostnad som ej ingdr i arsavgift:
Arsavgift kallvatten (debiteras efter kvm boa.) * 51 960 52999 54 059 55 140 56 243 57 368 62 097 75 696
Ovriga intakter

Parkeringshyra * 48 000 48 960 49 939 50 938 51 957 52 996 57 364 69 927

Ovriga intékter el laddplatser* 26 400 26 928 27 467 28 016 28 576 29148 31550 38 460

Intaktsrantor 0 2849 3958 5295 6 869 8 689 15 160 40 667
Summa intékter 796 360 815 137 832 491 850 399 868 875 887 935 966 884 1200813
Driftskostnader gemensamma* 239 016 243 796 248 672 253 646 258 719 263 893 285 646 348 201

Kallvatten (debiteras efter kvm boa)* 51960 52999 54 059 55 140 56 243 57 368 62 097 75 696
Ovriga kostnader

Kommunal fastighetsavgift bostader* 0 0 0 0 0 0 0 28 495

Summa 0 0 0 0 0 0 0 28 495
Kapitalkostnader

Rantor 462 910 462 910 462 910 462 910 462 910 357 000 338436 266 679

Avskrivningar 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874
Summa kostnader 1221760] 1227580/ 1233515 1239 570 1245 746 1146135 1154053 1186945
Arets bokféringsméassiga resultat ! -425 400 -412 443 -401 024 -389 171 -376 871 -258 200 -187 169 13 868
Ackumulerat bokféringsmaéssigt resultat -425 400 -837 843 -1238 867 -1 628 039 -2004910 -2263110 -3121217 -3931702
Avsattning for underhall (yttre fond)

Avsiattning till underhalisfond * 41 568 42 399 43 247 44112 44 995 45 894 49 678 60 557

Ackumulerad avséttning till underhélisfond 41 568 83967 127 215 171 327 216 322 262 216 455 158| 1009 993
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Arets resultat -425 400 -412 443 -401 024 -389 171 -376 871 -258 200 -187 169 13 868

Avrets avskrivning 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874 467 874
Kassaflode fore finansieringsverksamheten 42 474 55431 66 850 78 703 91 003 209 674 280 705 481 742

Likviditetsreserv 100 000

Amorteringar 0 0 0 0 0 -154 700 -154 700 -291 550
Arets kassaflode exkl likviditetsreserv efter avsattning till underhéllsfond 906 13 032 23 602 34 590 46 009 9 080 76 327 129 635
Inflationsantagande 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Kassabehalining inkl fondavsattning och likviditetsreserv 142 474 197 905 264 755 343 457 434 460 489 434 884023 2223528
Berakning av fastighetsavgift (betalas fran ar 16)* 19 560 19 951 20 350 20 757 21172 21 596 23376 28 495
Laneskuld 11900 000 11900000 11 900 000 11 900 000 11900000 11900000 11281200 8889 300

Rantan pé kassan har satts till 2,0%.
* Poster markerade med * forutsétts folja inflationsantagandet.

Inflation och rantor ar i dagslaget osakra. Se kap. "J Kanslighetsanalys™ for information om hur avgiften paverkas vid avvikelse fran antagna varden.

Preliminart har snittrantan beraknats till 3,89% ar 1-5 och 3% fran ar 6.

Enligt nuvarande regler utgar ingen kommunal fastighetsavgift for nybyggnation av bostader forran 15 ar efter faststallt vardedr. Taxeringsvardet forutsatts folja inflationsberakningen.

! Arets resultat

Eftersom avskrivning for l6pande rékenskapsar antas ske enligt komponentavskrivning férvantas det bokféringsmassiga resultatet

bli negativt. Bostadsrattsféreningens likviditet paverkas dock inte, se "Arets kassafléde” ovan.
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|. KANSLIGHETSANALYS

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Are Ar10 Ar20

Antagen inflationsnivd och *

Antagen ranteniva 852 709 723 737 752 767 830 1012

Antagen ranteniva + 1% 967 823 837 852 867 882 945 1127

Antagen ranteniva + 2% 1081 938 952 966 981 996 1059 1241

Antagen ranteniva - 1% 738 594 608 623 637 653 716 898
Antagen ranteniva och

Antagen inflationsniva + 1% 852 711 726 740 755 770 833 1016

Antagen inflationsniva + 2% 852 714 728 743 758 773 837 1020

Antagen inflationsniva - 1 % 852 706 720 734 749 764 827 1008
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SARSKILDA FORHALLANDEN

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift
med belopp som ovan angivits eller som styrelsen beslutar. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.

Nagra andra avgifter &n de ovan redovisade utgar inte — vare sig regelbundna eller av sarskilt beslut

beroende. Det aligger styrelsen att bevaka sadana forandringar i kostnadslaget som bor krava
hojningar av arsavgiften for att féreningens ekonomi inte skall aventyras.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhérande
utrymmen i gott skick. Detta galler dven forrdd och mark, om detta ingar i upplatelsen.

Vid bostadsrattsforeningens upplosning skall foreningens tillgangar skiftas pa satt som féreningens
stadgar foreskriver.

Andring av insatser beslutas av féreningsstamma.

Sedan lagenheterna fardigstallts och éverlamnats skall bostadsrattshavaren halla lagenheten
tillganglig under ordinarie arbetstid for utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten
som skall utféras av entreprendren. Bostadsrattshavaren dger inte réatt till ndgon ersattning for
kostnader eller andra olagenheter pa grund av sddana arbeten.

Inflyttning i ldagenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstalld.
Bostadsrattshavaren erhaller inte ersattning for eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning héarav.
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