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EKONOMISK PLAN

BOSTADSRATTSFORENINGEN SLUSSPARKEN

Organisationsnummer: 769631-4660
Kommun: Orebro

Denna ekonomiska plan har upprittats med féljande huvudrubriker:

A. Allminna frutséttningar Sida 2
B. Beskrivning av fastigheten Sida 2-4
C. Kostnader for féreningens fastighetsforvirv Sida 5
D. Finansieringsplan och berikning av

foreningens arliga kostnader Sida 6-7
E, Berikning av foreningens arliga intikter Sida 7

Légenhetstabell Sida 8-9
F. Ekonomisk prognos Sida 10
G. Kinslighetsanalys Sida 11
H. Nyckeltal Sida 12

Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Orebro 2018-10-23

BOSTADSRATTSFORENINGEN SLUSSPARKEN
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Bengt Hakansson
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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsforeningen Slussparken har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus uppléta bostadsligenheter, lokaler och mark med nyttjanderitt och
utan tidsbegréansning.

Enligt féreningens stadgar fér till medlem i forsta hand antagas fysisk person som fyllt 55 Ar.
Upplatelse av bostadslidgenhet fir dock ske till byggnadsentreprensren vad avser de bostadsritter
denne skall forvirva enligt entreprenadkontrakt.

Nybyggnad av ett bostadshus innehallande sammanlagt 42 ligenheter pdgar och inflyttning
berdknas ske med borjan under maj 2019 och avslutas under juni 2019.

Upplatelse av bostadsritterna beriiknas ske med borjan preliminirt under november 2018.

Berikning av f6reningens drliga kapital- och driftskostnader grundar sig pa vid tiden for planens
upprittande kédnda forhéllanden.

For byggnadsprojektet, som genomférs som totalentreprenad av JM AB har tecknats képe- och
entreprenadkontrakt daterade 2018-10-23. Av entreprenadkontraktet framgér bland annat att

JM AB koper de bostadsritter som inte upplatits (salts) senast pa avrdkningsdagen, det vill séiga

den dag fOreningen tar Sver det ekonomiska ansvaret. Detta sker efter det att byggnaderna ar firdigstillda
och placering av féreningens 14n skett.

Foreningen tecknar forsiakring for entreprenadsikerhet under entreprenadtiden — for entreprenad-
kontrakt samt dtagandet att kopa icke upplétna bostadsritter — hos Gar-Bo Forsikring AB.

Foreningen tecknar avtal med Svenska Handelsbanken AB avseende de l&ngfristiga 1an som beriknas
upptas for foreningens finansiering.

Bygglov beviljades 2017-11-03.

Sdkerhet for féreningens skyldighet att aterbetala insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap
2 § bostadsrittslagen limnas av Gar-Bo Forsikring AB.

B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning;: del av Slussen 1, Orebro kommun

Adress: Sodra Grev Rosengatan, 56A, 56B och 56C
Tomtens areal: ca4 002 kvm

Boarea enligt tabell: ca 3372 kvim

Byggnadens utformning: Ett bostadshus i fem véaningar

Antal bostadsldgenheter: 42 st

Parkering

24 Oppna parkeringsplatser med motorvirmaruttag
3 parkeringsplatser med carport och motorvirmaruttag
Beriknas vara firdiga i takt med att inflyttning sker i ligenheterna.

Servitut

Foreningens fastighet har forman av servitut avseende att ta vig fér exemplvis sophéimtning
och angoring via intilliggande fastighet.
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Nyttjanderitt
Foreningen har avtal med E.ON Forsiljning Sverige AB och E.ON Virme Sverige AB avseende
nyttjanderitt till virmeanldggning i undercentral.

Efterarbeten/garantiarbeten eller andra arbeten
Bostadsrittshavaren skall utan sirskild erséttning hélla lagenheten tillgénglig under ordinarie
arbetstid for entreprendrens utférande av efterarbeten, garantiarbeten eller andra arbeten.

Visningsligenheter
Entreprendren #ger ritt att nyttja ej upplatna (osilda) samt av denne forvirvade ldgenheter for

visningsdndamal.

Omradets utbyggnad

I omrédet pagar olika arbeten fram till dess att utbyggnaden i omradet 4r avslutad. Ndgon ritt for
bostadsrittshavaren att utkriva ersittning p.g.a. oldgenheter av pagéende arbeten pa eller omkring
foreningens fastighet foreligger ej.

Gemensamma anordningar pa tomtmark

Miljérum for sophantering

Gemensamhetslokal med Gvernattningsrum och tvéttstuga

Cykelforrad

Gronytor, gingvigar, planteringar, vixthus, boulebana, belysning och parkeringsplatser

Gemensamma anordningar och utrymmen

Byggnaden kommer att véirmas upp med hjilp av virme fran fjarrkyla
Elrum, vvs-rum och utrymme fo6r undercentral

Tre hissar, hisschakt, entréer, trapphus, postboxar

Rullstolsforrad

Kabel for bredband med telefoni och TV

Varmvatten-/vattenmétare

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning: Betongplatta pa palar

Stomme: Betong, stalpelare i fasad

Ytterviggar: Fasadtegel/tripanel/cortenstal pa utfackningsvigg
Innerviggar, 1gh skiljande: Betong

Innervéggar, ej bdrande: Gipsskivor pa reglar

Innerviiggar, birande: Betong

Yttertak: Plat/papp

Trappor: Prefabricerade av betong med beldggning av cementmosaik
Fonster och fonsterdorrar: Treglasfonster tri med aluminiumbeklddd utsida, vissa dr fasta
Balkonger: Prefabricerade av betong

Entrépartier: Aluminium, porttelefon

Lagenhetsytterdorrar: Sakerhetsd6rrar

Virme

Virme frén fjirrkyla, vattenburen med radiatorer.
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Ventilation
Bostédder: Mekanisk franluftsventilation, tilluft via uteluftsventiler bakom radiatorer.
Gemensambhetslokal: Mekanisk till- och frénluftsventilation med véirmeétervinning.

Varmvatten
Miitare for individuell varmvattenmitning till varje ligenhet.

Bredband med telefoni och TV
Avtal tecknas med TeliaSonera Sverige AB. En digitalbox per ligenhet for TV ingdr.

Kortfattad raumsbeskrivning, bostiider

Rum Golv Viggar Tak Ovrigt
Kapprum/hall Klinker Malade Gringat Skjutddrrsgarderob
Vardagsrum Parkett Maélade Gringat
Kok Parkett Milade Gringat Spishill och ugn
Stdnkskydd Kyl/frys i 2 ROK
av kakel Dubbla Kyl/frys i 6vriga Igh
Diskmaskin
Mikrovégsugn
Spiskapa
Kokssnickerier
Ovriga rum Parkett Milade Gréngat Sképinredning
Kldadkammare Parkett Milade Gringat Hylla, klddstang
Bad/tvitt Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Skapinredning
Duschd6rrar

Kombimaskin tvitt/tork i 2 ROK
Tvittmaskin och torktumlare

i Ovriga Igh

Handdukstork i bad/tvitt med yttervigg

Torkstéllning
wC Klinker Mailade, Malat Sanitetsutrustning
Kakel pa
tvittstillsvigg
WC/dusch Klinker Kakel Malat Sanitetsutrustning
Duschdraperistang

Ligenheternas typ av ram samt utrustning och inredning framgér av ritning.
En omgéng ritningar halls tillgéngliga hos bostadsrittsforeningens styrelse.

Forsikring

Fastigheten &r under entreprenadtiden férsikrad genom entreprenérens forsorg. Vid ibruktagande
kommer féreningens hus att vara fullvirdesforsikrat.
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C. KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHETSFORVARV

Fastighetsforvirv och nybyggnadskostnad enligt kope- och entreprenadkontrakt.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad
Uppskattat taxeringsvirde (tkr)

Uppskattningen baseras pd Forenklad fastighetstaxering 2016, virdeomréde
Taxeringsvirde bostidder ca 66 000 tkr

Sida 5
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D. FINANSIERINGSPLAN OCH BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA KOSTNADER

Arliga kostnader avser 4r 1.

Kapitalkostnader (inkl amortering)

Specifikation av 1&n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt berikning av Arliga
réntekostnader och amorteringar. Som sikerhet for 1&n limnas pantbrev i foreningens fastighet.
Rintekostnaden for beréknade 1an baseras pd en i planen antagen réntenivd. Andras denna niva paverkas
rintekostnaden i motsvarande grad.

Lén Belopp Bindnings- Rinta Rénte- Amortering Kapital-
tid 2) 3) kostnad 1) kostnad
Kr ar % Kr Kr Kr
Bottenlan 13 700 000 1 3,00% 411 000 411 000
Bottenlén 13 600 000 3 3,00% 408 000 408 000
Bottenldn 13 700 000 5 3,50% 479 500 479 500
Amortering 246 000 246 000
S:aldn 41 000 000 1298 500 246 000 1 544 500
Insatser 79 299 000
Upplatelseavgifter 52 861 000
S:a finansiering 173 160 000
Summa kapitalkostnader ar 1 (inkl amortering) 1544 500

1) Beriiknad lanetid 50 ar

2) Lénens bindningstid berdknas preliminirt fordelas mellan 1 och 5 4r. Beroende pa rintevillkor
och andra forutsiittningar vid slutplacering kan annan kombination av bindningstider och fordelning
av lanebelopp bli aktuell. Direfter erbjuds férlingning under ny bindningstid till d& gillande villkor.

3) Genomsnitt av antagna réntor pd foreningens samtliga 1n: 3,2%

Effekten av minskade kostnader pa grund av ldgre rénta vid slutplacering bér till strsta delen
anvéndas till okad amortering av ldnen for att siikerstilla foreningens ekonomi pa lingre sikt.

Avskrivning (ingar inte i nedan Summa beriiknade arliga kostnader)
Avskrivning for 16pande rdkenskapsar sker enligt linjér plan pa 120 ar for byggnad med: 978 tkr
Basen for avskrivningen bygger pa en fordelning av anskaffningskostnaden mellan mark och byggnad
ddr kostnaden for byggnad bygger pa ett schablonvirde frin Statistiska Centralbyrén fran 2016 med
34 809 kr/kvin boarea och lokalarea.

Avsiittningar
Foreningens fastighetsunderhall a) 30 kr/kvin 101 160

Sida 6



2018102801262

BRF SLUSSPARKEN

Driftskostnader b)

Ekonomisk f6rvaltning c) 55 000
Styrelsearvode 15 000
Revisionsarvode 12 000
Administrationskostnad 6 000
Vattenavgifter 50 000
Vérmeavgifter 355000
Elavgifter (exk] hushallsel) 90 000
Sophémtning 60 000
Teknisk forvaltning c) 210 000
Besiktning och service hissar d)

Bredband med telefoni och TV (grundleverans) 110 880
Forsakringar 20 000
Ovrigt 15 000
Summa driftskostnader 998 880

Ovriga kostnader

Fastighetsavgift bostdder e)
0

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER exkl avskrivningar 2 644 540 |

a) Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall ske enligt féreningens stadgar. Fondavsittning tillsammans
med amortering sikerstéller féreningens planerade langsiktiga underhallsbehov (30 &r) enligt underhéllsplan.
b) Driftskostnaderna &r uppskattade efter normalforbrukning. Variationer 6ver aren férekommer och det berdknade
viirdet for enstaka poster kan bli hogre eller ldgre. Beriknad kostnad for individuell varmvattenférbrukning

61 526 kr aterfinns under flera delposter; adm.kostnad, vatten-, virme- och elavgifter.
c) Entreprendren ansvarar for teknisk och ekonomisk forvaltning under ca tva 4r.
d) Hisservice och besiktning av hissar under garantitiden betalas av entreprendren. Kostnaden {rén ar 6 kan
beriknas till 36 000 kr per &r.
e) Foreningen #r befriad frén fastighetsavgift avseende bostider under de forsta 15 dren efter faststéllt viirdear.
Eventuell fastighetsskatt avseende bostider till och med firdigstillandearet (vérdedret) 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 tiickas av drsavgifter som fordelas efter bostadsriitternas insatser, forbrukning samt per ldgenhet.

Arsavgift ligenhet 3372  kvm 2230934
Arsavgift bredband 110 880
Arsavgift varmvatten 61526
Avgift Oppna p-platser, motorvirmaruttag 24 st 700 kr/plats och mén 201 600
Avgift carport, motorvirmaruttag 3 st 1 100 kr/plats och mén 39 600

[SUMMA BERAKNADE ARLIGA INTAKTER 2 644 540 |
I nedanstéende tabell ldmnas en specifikation dver samtliga ldgenheters huvuddata, sdsom andelstal, insatser,

upplatelseavgifter, rsavgifter m.m.
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BRF SLUSSPARKEN

H. NYCKELTAL

[ ke/BTA!

Anskaffningsviirde 36 764 kr

| kr/kvm*
Anskaffningsviirde 51352 kr
Insats och upplatelseavgift 39 193 kr
Lan 12159kr
Arsavgift (inkl bredband exkl varmvatten) 694 kr

Arsavgift varmvatten 18 kr
Driftskostnad 296 kr

Kassaflode 30 kr

Avskrivning 290 kr

Fondavsiittning 30 kr

Amortering’ 108 kr

Fondavsiittning och amortering’ 138 kr

Kostnad enligt underhallsplan (30 ar)/ar 65 kr

! Total bruttoarea uppgér till 4710 kvm.
? Med kvm avses upplaten boarea.
3 Beriiknad snittvirde utifran prognos &r 1-11.
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Enligt Bostadsrittslagen foreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan for bostadsrittsforeningen Slussparken, Orebro kommun, med org.nr 769631-4660, far
hirmed avge foljande intyg.

Planen innehiller de upplysningar som it av betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehallet 1 tillgingliga
handlingar och i 6vrigt med forhallanden som 4r kinda for oss.

I planen gjorda berikningar ir vederhiftiga och den ekonomiska planen framstir som hallbar.

Foreningen har i planen kalkylerat med att drsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell forindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten f6r utbetalningen av linen kommer att piverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beraknade avskrivningat och beriknad amortering kan gora att det uppstar
bokforingsmassiga underskott. Underskotten paverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors for yttre underhill, de boende svarar for inre underhéllet, det
finns en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin ir 1 bedémer vi planen som
hallbar.

Bostadsrittsforeningen omfattar 42 ligenheter som kommer att upplatas med bostadsritt och
ligenheterna ir placerade si att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nigot platsbesok av oss inte ansetts erforderligt dd det inte kan antas tillféra nagot av betydelse f6r
granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad f6r foreningens fastighetsforviry har angivits 1 den
ekonomiska planen.

Vi beddmer att ligenheterna kan upplitas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
P4 grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmint omdéme uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.
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Maximilian Stea Per E1§H/
Jur kand Civilekonom
Gar-Bo Besiktning AB Gar-Bo Besikining B

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:
Ekonomisk plan dat. 2018-10-23

Stadgar for Brf Slussparken registrerade 2017-08-08
Registreringsbevis for Brf Slussparken

Bygglov dat. 2017-11-03

Totalentreprenadkontrakt avseende uppférande av 42 ligenheter f6r bostadsindamal med
tillhérande gemensamma utrymmen tecknat mellan JM AB och Btf Slussparken, dat. 2018-10-23

Képekontrakt gillande fastigheten Slussen 1, Orebro kommun, tecknat mellan JM AB och Brf
Slussparken dat. 2018-10-23

Offert f6r finansieringen av Brf Slussparken dat 2017-10-27 samt accept dat. 2017-11-01.
E-post med uppdaterade indikativa rintor dat 2018-10-08

Underhillsplan dat. 2018-05-29

Taxeringsvirdesberikning

Utdrag ur fastighetsregistret (/\/> T
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