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EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN SJOBRIS 1
Organisationsnummer: 769639-6238
Kommun: Visteras kommun

Denna ekonomiska plan har upprittats med fljande huvudrubriker:

A. Allménna forutséttningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2-4
C- Kostnader for féreningens fastighetsforvéry Sida 4
D. Finansieringsplan och berékning av

féreningens &rliga kostnader Sida 5-6
E. Ber#ikning av foreningens arliga intdkter Sida 6

Ligenhetstabell Sida 7-9
F. Ekonomisk prognos Sida 10
G. Kénslighetsanalys Sida 11
H. Nyckeltal Sida 12

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Visteras 2023-06-16
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BRF SJOBRIS 1

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sjobris 1 har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéindas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Nybyggnad av fyra bostadshus innehéllande sammanlagt 100 l#genheter pagar och inflyttning berdknas ske
med borjan under andra kvartalet 2023 och avslutas under fjérde kvartalet 2023.

Upplételse av bostadsrétterna startade under tredje kvartalet 2022 och pagér 16pande under 2023, dock senast
i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens rliga kapital- och driftskostnader grundar sig pé vid tiden for planens
uppréttande kénda forhallanden.

For byggnadsprojektet, som genomfors som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och entreprenad-
kontrakt daterade 2022-07-04 samt tilldgg till entreprenadkontrakt daterat 2023-06-16. Av entreprenadkontraktet
framgar bland annat att JM AB koper de bostadsrétter som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen,

det vill séiga den dag fSreningen tar 6ver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ar
fardigstéllda och placering av foreningens 14n har skett.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de lngfristiga 14n som beréknas upptas for foreningens finansiering.
Bygglov beviljades 2020-11-19.

Sikerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplételseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsékring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nautilus 1, Visterds kommun

Adress: Poseidongatan 13-15 och Rangatan 2-4

Tomtens areal: 2 936 kvm

Boarea enligt tabell: ca 6 754 kvm

Biarea enligt tabell: ca 14 kvm

Byggnadernas utformning: Fyra bostadshus i tre till femton véningar samt kéllare och garage.
Antal bostadsldgenheter: 100 st

Féreningen har fler 4n ett hus som &r sa placerade att en dndamélsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsréittshavarna.

Parkering

50 garageplatser

Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ldgenheterna.

Dirutéver har foreningens medlemmar ritt att hyra 38 platser i intilliggande parker mgshus i enlighet med
avtal om parkeringsk6p med Visterds Parkerings AB.

Servitut
Foreningens fastighet avses att fa formén av servitut avseende vég for soptransport samt
avseende viig for branduppstillning.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild ersittning halla ligenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av eﬂerarbetg?dagflrantiarbeten eller andra arbeten.




BRF SJOBRIS 1

Visnillgslﬁgexllleter

Entreprendren #ger ritt att nyttja ej upplétna (osdlda) samt av denne forvérvade lagenheter for visningsindamal.

Omridets utbyggnad

I omradet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet &r avslutad. Nagon rétt for
bostadsrittshavaren att utkriiva ersittning p.g.a. oldgenheter av pdgaende arbeten pé eller omkring

foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Gronytor, gangvigar, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utryminen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjérrvérme

Undercentral fjarrvirme och vatten, elrum, elrum hiss, flaktrum
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme for kéllsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stddrum och rullstolsforrad

Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmétare

Elmétare

Extra ligenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa pélar
Stomme: ' Betong, stalpelare i fasad
Ytterviiggar: Skiffer och trdpanel pé utfackningsvigg
Innerviggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pa stalreglar
Innerviggar, ej bdrande: Gipsskivor pa reglar
- Innerviggar, barande: Betong
Yttertak: Papp
Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster trd med aluminiumbekléddd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong
Entrépartier: Stal med kodlas
Lagenhetsytterdorrar: Sékerhetsdorrar
Viirme

Fjdrrvdrme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk till- och franluftsventilation med vérmeatervinning.

Varmvatten
Mitare for individuell varmvattenméitning till varje ligenhet.

Hushallsel

Gemensamt el-abonnemang med undermétning av hushéllsel for varje lidgenhet.

Bredband med telefoni och TV

Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ldgenhet for TV ingér.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Hall Parkett Malat Gringat Skapinredning
Vardagsrum Parkett Malat Gringat
Kok Parkett Malat Griingat Spishéll och ugn
Stankskydd Kyl/frys, vissa lagenheter har
av laminat tva kyl/frys
Diskmaskin
Mikrovigsugn
Spisképa
Kékssnickerier
Ovriga rum Parkett Malat Gréngat Sképinredning
Klidkammare Parkett Malat Malat Hylla, kladstang
Bad/Tvétt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
WC/dusch ‘ Skapinredning
Duschskérm

Kombinerad tvitt/tork eller
tviittmaskin och torktumlare,
placerade i badrum
Torkstéillning i badrum

WC Klinker Malat Malat Sanitetsutrustning
Kakel pa tvitt-
stillsvigg

L#genheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgiingliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsiikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsékring.

Foreningens fastighet dr under entreprenadtiden forsékrad genom entreprendrens forsorg.

Féreningen innehar fullgérandeforsikring (entreprenadsikerhetsforsdkring) under entreprenadtiden —-

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att kdpa icke upplatna bostadstétter — hos Gar-Bo Forsikring AB.
Vid ibruktagande kommer foreningens hus att vara fullvérdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrakt. 427 600 000 kr
Beriiknad anskaffningskostnad 427 600 000 kr

Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2022, virdeomréde 1980048
Taxeringsvirde bostdder, byggnad ca 183 100 tkr
Taxeringsviirde bostdder, mark ca 47 900 tkr
Taxeringsviirde garage ca 6 700 tkr

Sida 4
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 18n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berdkning av arliga
réintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1&n ldmnas pantbrev i féreningens fastighet.
Réntekostnaden for berdknade 1an baseras pa en i planen antagen rénteniva. Andras denna nivé paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lan Belopp Bindnings- Rénta Riinte- Begransad rante- Amortering  Kapital-
tid 2) 3) kostnad garanti 4) 1) kostnad
Kr ar % Kr 1,0% Kr Kr
Bottenlén 25948 750 1 5,20% 1349 335 -259 488 1 089 848
" Bottenlén 25948 750 2 5,00% 1297438 -259 488 1037 951
Bottenlén 25948 750 3 4,80% 1 245 540 -259 488 986 053
Bottenlan 25948 750 4 4,80% 1 245 540 -259 488 986 053
Amortering 727 000 727 000
S:alan 103 795 000 5137853 -1037950 727 000 4 826 903
Insatser 149 196 000

Upplatelseavgifter 174 609 000

S:a finansiering 427 600 000

Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 4 826 903
1) Berdknad lanetid 50 ar.

2) Léanens bindningstid beréiknas prelimingrt fordelas mellan 1 och 4 ar. Beroende pa réntevillkor och
andra forutséttningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Dérefter erbjuds forlingning under ny bindningstid till da géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pa foreningens samtliga lén: 4,95%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ldgre réinta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 6kad amortering av ldnen for att sikerstilla foreningens ekonomi pa léngre sikt.

4) JM AB lamnar en begrinsad rantegaranti om 1%-enhet som innebér att JM AB ersitter de rénte-
kostnader som &verstiger de stipulerade rintorna for dessa fyra 1an (1 ar = 4,2%, 2 &r = 4,00%,
3 4r=3,80% och 4 &r = 3,80%) under respektive l&ns forsta bindningstid. Rintegarantin &r be-
grinsad till max 1,0 %-enhet per 1an. Réntekostnader till den del de understiger stipulerad réinta
eller till den del de Sverstiger stipulerad rénta +1,0 %-enhet ersétts inte. Réntegarantins slutliga
belopp faststills i samband med utbetalning av foreningens langa 1an. Réntegarantin for samtliga
fyra 1an regleras av JM AB, till fSreningen i forskott, senast tre manader efter avrdkningsdagen.
Den begrinsade rintegarantin #r villkorad av att foreningen placerar de langa lénen i enlighet
med l&nefSrdelningen, med belopp och bindningstid, enlig denna ekonomiska plan.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beréiknade arliga kostnader)

Avskrivning for l6pande rikenskapsér sker enligt linjdr plan pd 120 ar for byggnad med: 2 005 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad

dér kostnaden for byggnad bygger pé ett schablonvérde fran Statistiska Centralbyran frén 2021 med

35 623 ki/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Féreningens fastighetsunderhéll a) 30 ki/kvim 203 040
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Driftskostnader b)

BRI* SJOBRIS 1

Ekonomisk forvaltning c) 115 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 30 000
Administrationskostnad 15 000
Vattenavgifter 150 000
Virmeavgifter 360 000
Elavgifter (exkl hushéllsel) 285 000
Elavgifter (hushéllsel) 391 8§40
Sophémtning 195 000
Teknisk forvaltning c) 515 000
Besiktning och service hissar d)
Avtalsservitut 10 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 264 000
Forsikringar 35000
Viéderprognosstyrning 30 000
Ovriga driftskostnader 60 000
Summa driftskostnader 2 500 840
Likviditetsreserv 40 000
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift bostéder e)
Fastighetsskatt garage 67000
67 000
7637 783 |

ISUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavséttning tillsammans
med amortering sikerstiller foreningens planerade langsiktiga underhéllsbehov (30 ar) enligt underhéllsplan.
b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalférbrukning. Variationer éver aren forekommer och det berédknade

vérdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Berfiknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

153 026 kr  aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter. I kostnader for
individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingér for foreningen avdragsgill mervérdesskatt.

¢) IM@home ansvarar for ekonomisk och teknisk férvaltning under ca tre ar.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden fran &r 6 kan

bertiknas till 60 000 kr  per ar.

e) Féreningen #r befriad fran fastighetsavgift avseende bostéider under de forsta 15 dren efter faststillt virdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostéder till och med firdigstéillandeéret (virdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER

I enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens 16pande utgifter, amorteringar och
avsittningar tickas av &rsavgifter som fordelas efter bostadsritternas insatser, forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 6754  kvin 5806 517
Arsavgift bredband 264 000
Arsavgift varmvatten *) 153 026
Arsavgift hushallsel *) 391 840
Hyra garage 34 st 1 600 kr/plats och: 652 800
Hyra garage, laddplatser **) 16 st 1 800 kr/plats och : 345 600
Hyra extra forrad 8 st 250 kr/f6rrad/ma 24 000
|SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 7 637783 |

I nedanstiende tabell [imnas en specifikation dver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, drsavgifter m.m.

*) | Arsavgift varmvatten och arsavgift hushalisel ingdr mervérdesskatt.
) Cirka 32% av projektets garage- och p-platser utrustas med 1-fas 16A ladduttag. Avgifter for el inklusive

mervirdesskatt belastar laddplatsens hyresgist.
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BRI SJOBRIS 1

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA!
Anskaffningsviirde 37 781 kr

l kr/kvm’
Anskaffningsviirde 63 180 kr
Insats och upplitelseavgift (snittviirde) 47 844 kr

Lan och beldningsgrad® 15336 ke 24%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushillsel (snittviirde) 897 kr
Arsavgift varmvatten 23 kr
Arsavgift hushillsel 58 kr
Driftskostnad 370 kr
Kassaflode 36 kr
Avskrivning 296 kr
Fondavsiittning 30 kr
Amortering4 168 kr
Fondavsittning och amortering 198 kr
Kostnad enligt underhallsplan (30 &r)/ar 39 kr

! Total bruttoarea uppgar till 11318 kvm.

2 Med kvm avses upplaten boarea och biarea.

* Belaningsgrad dr féreningens 1an i forhallande till beridknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

4 Beriiknad snittvéirde utifran prognos ar 1-16.

Sida 12



Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg

Undertecknade, som f6r dndamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadstittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsféreningen Sjobtis 1, med org.nr 769639-6238, fir hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedomandet av foteningens vetksambhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer Sverens med innehdllet i tillgangliga handlingar
och i 6vrigt med férhillanden som it kinda for oss.

I planen gjorda berdkningar ar vederhiftiga och den ekonomiska planen framstar som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rdntekostnader, amottering,
avsittningar till yttre fonden och &vriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rdntor och
avgifter vid tidpunkten fér utbetalningen av lanen kommer att paverka féreningens kostnadet.
Skillnaden mellan berdknade avskrivningar och beriknad amorteting kan gora att det uppstar
bokféringsmissiga underskott. Underskotten péverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhillet, det finns
en buffert i rinteberdkningen och att linen amorteras frin 4r 1 bedémer vi planen som héllbar.

Ligenheterna 4r placerade sa att dndamélsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4t uppfyllda.

Med anledning av att det £6¢ sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerat hat
nagot platsbesdk av oss inte ansetts erforderligt di det inte kan antas tillfdra négot av betydelse fér

granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad f6r foreningens fastighetsforvirv har angivits i den
ekonotniska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hénsyn till ortens bostadsmarknad.
Pa grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Stockholm 2023-06-16

‘ ~
Petbr Wip\ﬁ Per Envz%l//
Civilingenjor Civilekon

Puntethijden Fastighetsekonomi AB ~ Guar-Bo Besiktning AB

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsikring.



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ny Ekonomisk plan dat. 2023-06-16

Stadgar for Foreningen registrerade 2021-02-25

Registreringsbevis for Féreningen

Bygglov beviljat dat. 2020-11-19

Andring av anbud dat. 2022-07-01

Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagor, avseende uppfoérande av 100 ligenheter i fyra
flerbostadshus, garage med tillhérande gemensamma uttymmen, pa fastigheten Nautilus 1, Visteris
kommun, tecknat mellan JM AB och Féreningen, dat. 2022-07-04

Tillagg till ovan Totalentreprenadkontrakt dat. 2023-06-16

Képekontrakt gillande fastigheten Nautilus 1, Visterds kommun, tecknat mellan J]M AB och
Féreningen dat. 2022-07-04

Offert avseende finansieringen av Foreningen dat. 2021-05-25 samt accept dat. 2021-06-10
Uppdaterade rintor dat. 2023-05-25

Underhallsplan dat. 2022-03-14

Amorteringsplan dat. 2022-07-04

Avtal parkeringskSp dat. 2021-02-16

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret

o



