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BRF SJOBRIS 1

A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Sjébris 1 har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus uppléta bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning.
Upplételse fir dven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadslédgenhet eller lokal.

Nybyggnad av fyra bostadshus innehéllande sammanlagt 100 ldgenheter pagir och inflyttning beriiknas ske
med bérjan under andra kvartalet 2023 och avslutas under fjérde kvartalet 2023.

Upplételse av bostadsritterna berdknas ske med bérjan preliminirt under tredje kvartalet 2022 och avslutas
prelimindrt under fjirde kvartalet 2022, dock senast i samband med sista inflyttning.

Berikning av foreningens arliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
uppriittande kéinda forhillanden.

For byggnadsprojektet, som genomfdrs som totalentreprenad av JM AB har tecknats kdpe- och entreprenad-
kontrakt daterade 2022-07-04, Av entreprenadkontraktet framgar bland annat att JM AB koper de bostadsriitter
som inte upplatits (salts) senast pa avrikningsdagen, det vill siga den dag foreningen tar 6ver det ekonomiska
ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ir firdigstéllda och placering av foreningens lan har skett.

Foreningen tecknar avtal med SEB avseende de ldngfristiga in som beriknas upptas for foreningens finansiering.
Bygglov beviljades 2020-11-19.

Sukerhet for foreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen ldmnas av Gar-Bo Forsékring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Nautilus 1, Vésterds kommun

Adress: Poseidongatan 13-15 och Rangatan 2-4

Tomtens areal: 2 936 kvm

Boarea enligt tabell: ca 6 754 kvm

Biarea enligt tabell: ~ cald kvin

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

Foreningen har fler fin ett hus som r si placerade att en dndaméalsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna.

Parkering

50 garageplatser

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

Dérutéver har foreningens medlemmar ritt att hyra 38 platser i intilliggande parkeringshus i enlighet med
avtal om parkeringskop med Viisterds Parkerings AB.

Servitut
Foreningens fastighet avses att fi férmén av servitut avseende vig for soptransport samt
avseende viig for branduppstilining.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten

Bostadsrittshavaren skall utan sarskild erséttning hdlla ligenheten tiliganglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.
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BRF SJOBRIS 1

Visningsligenheter
Entreprendren #iger ritt att nyttja ej upplatna (osalda) samt av denne forvirvade ligenheter for visningséindamal.

Omradets utbyggnad

I omradet pagér olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet dr avslutad. Niagon rétt for
bostadscéttshavaren att utkriiva ersiittning p.g.a. oldgenheter av pagéende arbeten pé eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

semensamma anordningar pd tomitmark
Grénytor, gangviigar, planteringar, lekplats och belysning

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaderna kommer att anslutas till fjérrviirme

Undercentral fjarrvéirme och vatten, elrum, elrum hiss, fldktrum
Fem hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Utrymme fir killsortering av sopor

Cykelrum, barnvagnsrum, stidrum och rullstolsforrad

Kabel for bredband med telefoni och TV
Varmvatten-/vattenmiitare

Elmitare

Extra ligenhetsforrad for uthyrning

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundliggning: Betongplatta pa palar

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviigoar: Skiffer och tridpanel pa vtfackningsvigg

Innerviiggar, lgh skiljande: Betong alt gipsskivor pé stalreglar

Innerviggar, ej birande: Gipsskivor pa reglar

Innerviggar, birande: Betong

Yitertak: Papp

Trappor: Prefabricerade av betong med beliggning av cementmosaik
Fonster och fonsterddrrar: Treglasfonster trd med aluminiumbeklddd utsida, vissa 4r fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Stal med kodlas

Légenhetsytterdgrrar: Sikerhetsddrrar

Viirme

Fjdrrviirme, vattenburen med radiatorer.

Ventilation
Mekanisk till- och frantufisventilation med virmeéatervinning.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmiétning till varje ldgenhet.

Hushillsel
Gemensamt ¢l-abonnemang med undermétning av hushallsel for varje ldgenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingér.
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Kortfattad rumsbeskrivning, bostider

Rum Golv
Hall Parkett
Vardagstum Parkett
Kok Parkett
Ovriga rum Parkett
Klidkammare Parkett
Bad/Tvitt Klinker
WC/dusch

wC Klinker

Viggar Tak
Malat Gringat
Malat Gringat
Malat Griingat
Stinkskydd

av laminat

Malat Griingat
Malat Mailat
Kakel Malat
Malat Malat
Kakel pa tvitt-
stéillsviigg

Ovrigt
Sképinredning

Spishéll och ugn

Kyl/frys, vissa ldgenheter har
tva kyl/frys

Diskmaskin

Mikrovagsugn

Spisképa

Kokssnickerier

Skapinredning
Hylla, klddstang

Sanitetsutrustning
Sképinredning

Duschskirm

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

Sanitetsutrustning

Ligenheternas typ av rum samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar hills tillgingliga hos bostadsréttsforeningens styrelse.

Forsikring

Foreningen har tecknat en styrelseansvarsforsakring.
Féreningens fastighet ir under entreprenadtiden forsikrad genom entreprenérens forsorg.
Féreningen innehar fullgérandeforsikring (entreprenadsiikerhetsforsiakring) under entreprenadtiden —

for entreprenadkontrakt samt dtagandet att k&pa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Vid ibruktagande kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrade.

C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsférviry och nybyggnadskostnad enligt kdpe- och entreprenadkontrak.

Beriiknad anskafiningskostnad

Uppskattat taxeringsviirde (tkr)

427 600 000 kr

Uppskattningen baseras pa Forenklad fastighetstaxering 2022, véirdeomréde 1980048
183 100 tkr
47 900 tkr

6 700 tkr

Taxeringsvérde bostider, byggnad ca
Taxeringsvivde bostdder, mark ca
Taxeringsvéirde garage ca
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BRF SJOBRIS 1

D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser &r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1&n som beriknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av arliga
riintekostnader och amorteringar. Som sikerhet for [an limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Réntekostnaden for beriknade 14n baseras pa en i planen antagen rintenivd. Andras denna nivé paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad. '

Ean Belopp Bindnings- Rinta Riinte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr

Bottenlan 26 000 000 1 3,40% 884 000 884 000
Bottenlan 25 895 000 2 4,20% 1 087 590 1 087 590
Bottenlan 25 900 000 3 4,50% 1 165 500 1 165 500
Bottenlan 26 000 000 4 4,70% 1222 000 1222 000
Amortering 727 0600 727 000
S:a lan 103 795 000 4359 090 727 000 5086 090
Insatser 149 196 000 |
Upplatelseavgifter 174 609 000
S:a finansiering 427 600 000

Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 5086090

1) Berdknad lanetid 50 ar.

2) Lénens bindni_ngstiﬂ beriknas preliminiirt fordelas mellan 1 och 4 &r. Beroende pé réntevillkor
och andra férutsittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och férdelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds forlingning under ny bindningstid till d& géllande villkor.

3) Genomsnitt av antagna rintor pa foreningens samtliga 1&n: 4.2%

Effekten av minskade kostnader pa grund av liigre rénta vid slutplacering bor till storsta delen
anvindas till 8kad amortering av lanen for att sikerstilla foreningens ekonomi pé langre sikt.

Avskrivning enligt redovisningsregel K2 (ingér inte i nedan Summa beriiknade Arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rikenskapsér sker enligt linjér plan pa 120 &r for byggnad med: 2 080 tkr
Basen for avskrivningen bygger pé en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
dir kostnaden for bygenad bygger pa ett schablonvirde fran Statistiska Centralbyrn frén 2020 med
36 953 kr/kvm boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Féreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvm 203 040
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BRF SJOBRIS 1

Driftskostnader b)

Ekonomisk forvaltning c) 115 000
Styrelsearvode 45 000
Revisionsarvode 30000
Administrationskostnad 15 000
Vattenavgifter 150 000
Viérmeavgifter 360 000
Elavgifter (exkl hushallsel) 330 000
Elavgifier (hushéllsel) 391 840
Sophimtning 195 000
Teknisk forvaltning c) 515000
Besiktning och service hissar d)

Avtalsservitut 10 000
Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 264 000
Forsdkringar 35000
Viderprognosstyrning 30 000
Ovriga driftskostnader 60 000
Summa driftskostnader 2 545 840

Ovriga kostnader

Fastighetsaygift bostéider €)
Fastighetsskatt garage 67 000
67 000

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 7901 970 |

a) Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt foreningens stadgar. Fondavséttning tillsammans

med amortering sékerstiller foreningens planerade langsiktiga underhéllsbehov (30 ér) enligt underhéllsplan.

b) Driftskostnaderna 4r uppskattade efter normalforbrukning. Variationer &ver dren forekommer och det berknade

virdet for enstaka poster kan bli hogre eller lagre. Bersiknad kostnad for individuell varmvattenforbrukning
153026 kr  Aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, viirme- och elavgifter. I kostnader for

individuell varmvattenforbrukning och elavgifter (hushéllsel) ingdr for foreningen avdragsgill mervirdesskatt.

¢) IM@home ansvarar fr ekonomisk och teknisk forvaltning under ca tre ar,

d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden frén dr 6 kan

bertiknas till 60 000 kr per ar,

e) Foreningen 4r befriad frin fastighetsavgift avseende bostéider under de forsta 15 dren efter faststillt vérdeér.

Eventuel] fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandedret (virdedret) betalas av entreprendren.

E. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
1 enlighet med vad som foreskrivs i foreningens stadgar skall foreningens lopande utgifter, amorteringar och
avsiittningar tickas av arsavgifter som fordelas efter bostadsriitternas insatser, forbrukning samt per ligenhet.

Arsavgift ligenhet 6754  kvm 6 070 704
Arsavgift bredband 264 000
Arsavgift varmvatten *) 153 026
Arsavgift hushallsel *) 391 840
Hyra garage 34 st 1 600 ki/plats och mén 652 800
Hyra garage, laddplatser **) 16 st 1 800 ki/plats och mén 345 600
Hyra extra forrad 8§ st 250 kr/forrdd/mén 24 000
[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 7901 976 |

I nedanstiende tabell limnas en specifikation 6ver samtliga figenheters huvuddata, shsom andelstal, insatser,
upplitelseavgifter, rsavgifter m.m.

*) I &rsavgift varmvatten och &rsavgift hushallsel ingér mervirdesskatt,
#¥) 30% av projektets garage och p-platser utrustas med 1-fas 16A Jadduttag. Avgifter for el inklusive
merviirdesskatt belastar laddplatsens hyresgist.
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BRF SIOBRIS 1

H. NYCKELTAL

[ kr/BTA!
Anskaffningsviirde 37 781 kr

| kr/kvm®
Anskaffningsvirde 63 180 kr
Insats och upplﬁtelseavgift (snittviirde) 47 844 kr

Lin och belﬁningggrad3 15 336 kr 24%
Arsavgift, inkl bredband exkl varmvatten

och hushillsel (snittviirde) 936 kr
Arsavgift varmvatten 23 kr
Arsavgift hushillsel 58 kr
Driftskostnad 376 kr
Kassaflode 30 kr
Avskriveing 307 kr
Fondavsiitining 30kr
Amortering‘ 168 kr
Fondavsiittning och amortering” 198 kr
Kostnad enligt underhillsplan (30 ar)/ir 39 kr

! Total bruttoarea uppgar till 11318 kvm.

2 Med kvm avses uppléten boarea och biarea.

3 Belaningsgrad dr foreningens ldn i forhéllande till beréiknad slutlig
anskaffningskostnad avrundad till heltal i procent.

* Beritknad snittvirde utifrdn prognos &r [-16.

Sida 12



Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamil som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan 61 bostadsrittsforeningen Sjobtis 1, med org.nr 769639-6238, far hirmed avge foljande intyg,

Planen innehaller de upplysningas som it av betydelse for bedémandet av foreningens verksambet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet 1 tillgingliga handlingar
och i 6vrigt med férhallanden som dr kiinda for oss.

I planen gjorda berikningar it vedethiftiga och den ekonomiska planen framstir som héllbar.

Féreningen har i planen kalkylerat med att Arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amotteting,
avsittningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rintot och
avgiftet vid tidpunkten {61 utbetalningen av linen kommer att paverka fSreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och betiknad amortering kan gora att det uppstir
bokféringsmissiga undetskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning géts for yttre underhill, de boende svarar for inre underhillet, det finns
en buffert i sinteberikningen och att linen amorteras frin ir 1 bedémer vi planen som hallbar.

Ligenheterna dr placerade s att dndamilsenlig samverkan kan ske mellan ligenhetetna.
Fotutsittningarna 6 registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen 4r uppfyllda.

Med anledning av att det rr sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nigot platsbesdk av oss inte ansetts exforderligt di det inte kan antas tillféra nigot av betydelse for

granskningen.

Berilmad slutlig anskaffningskostnad for féreningens fastighetsforviry har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.

Pi grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allméint omdéme uttala att planen enligt vir
uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De undetlag som legat till grund f6r granskningen redovisas 1 bilaga 1.

ckhotn 2022-07-04
Hy s

Peter Wypp Per Envall
szimgefyor Civilekonom
Punkthijden Fastighetsekonomi AB Gar-Bo Besifetning AB

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



Bilaga 1

Vid granskningen hat foljande handlingar varit tillgangliga:

FEkonomisk plan dat. 2022-07-04

Stadgar for Féreningen registrerade 2021-02-25

Registteringsbevis for Foreningen

Bygglov beviljat dat. 2020-11-19

Andring av anbud dat. 2022-07-01

Totalentreprenadkontrakt, jimte bilagor, avseende uppférande av 100 ligenheter 1 fyra
flerbostadshus, garage med tillhétande pemensamma uttymmen, pa fastigheten Nautilus 1, Viisterds

kommun, tecknat mellan JM AB och Féreningen, dat. 2022-07-04

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

Offert avseende finansietingen av Foreningen dat. 2021-05-25 samt accept dat. 2021-06-10
Uppdatetade rintor dat. 2022-06-20

Underhallsplan dat. 2022-03-14

Amottetingsplan dat. 2022-07-04

Avtal patketingskop dat. 2021-02-16

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret z{



