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Ekonomisk plan for:
Bostadsréattsféreningen Eposten 8

Del av Hovsta 4:2, Orebro Kommun

Denna ekonomiska plan &r uppréttad av styrelsen i Brf Eposten 8, férsta kvartalet
2014.

Registrerad av Bolagsverket 2014-04-04




2014040200561

Ekonomisk plan for Brf Eposten 8

Innehalisforteckning

1. Allmanna fOrutsattningar ..o 4
Forvarv av fast @gendom...........iiiiiiii e e s 4
ENIrEPreNad.......coccoiiiieec e e et e 4
Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt ...........c.oocciiieiininee e 4

2. Beskrivning av fastigheterna ...........coccovieiiniinrcee e 5
TOME OCH TG ...t et e e s e e e e et ea e sn e e s aeesanesessabsbneeas 5
F= 3 = OO P PP PP PP OPORPTOPR 5
Gemensamma utrymmen och anordningar.......cc.ccccevee v cevieei o s 6
Kortfattad byggnadsbeskriviing ..........o.coceeriiiiivninenmemmomm e 6
Kortfattad [agenhnetsbeskriviting ... e 6
Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhallsbehov ............c.ccoeeiien. 6

3. Forvarvskostnad & finansieringsplan ... 7
(o V7 Ta = e =11 o = o IR TSPV PRN 7
FinansieringSPIaN ..o e e e e 7
Ovriga upplysningar férvarvskostinaden och finansieringsplanen .............c.c......... 7
Nyckeltal bostadslagenhet ... e 7

4. Féreningens kalkyl med Prognos ...... ..o et 8
Ovriga upplysningar om ekonomiska PrognoSen ...........ccoriierirrreeeeenineneroaeieens 8
AVSKIIVNINGAT ... oot cairieinais e s er s eeeanesonscreasinsesiasssaraessaesossabrtsesssntassninsss 8

5. Ekonomisk kénslighetsanalys | .........oocciiiiviiiccc i, 9

6. Ekonomisk kanslighetsanalys [] ... 9

7. LagenhetsforteCkning ... 9

8. Sarskilda forhallanden................coi i 10




2014040200562

Karta éver omradet

Ekonomisk plan fdr 8rf Eposten 8

,;?“‘Efﬁﬂ:
T v
i

"\ 4 ¥
N [
‘\ Kovpact -] N
) = X3
l \ o
LY
\l o {41 » @
UTde g ¢ Tenb rihe! ,
: My R uygpith g1 3 O i
. LT g,
Flhrnwui i

=] nie® h
o
[~
"
2
'6 Fosvhir ety
B Hean?
¥
2 ;i ety
& | -a.v«.uaﬁ,s"‘“*" ' L

s mrirrn AATEua M s | m—

e

i
|
l
|
Lo
|
|
;
!
!

P

N2 .

Exempelfastighet

#3.

133
e

IEHEIIN

i

TN




2014040200563
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1. Allménna fHrutsdtiningar

Brf Eposten 8 (org: nr 769627-8485) som registrerades 2014-03-25 i Orebro
kommun, har tilt &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande mot
ersittning och utan tidsbegransning. Bostadsratt 8r den rétt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplételsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsritishavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsréttslagen (1991:614) har
styrelsen uppréttat foljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet.

Uppgifterna i planen avseende foreningens foérvarv av fastigheten avser den
slutliga kostnaden och grundar sig pa vid tiden f6r planens uppréttande kénda
férhéllanden.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervégt ett
balanserat forhallande mellan avgifter och insatser i syfte att ge féreningen en
l&ngsiktigt halibar ekonomi.

Forvdry av Tast egendom

Féreningen forvarvar fastigheten del av Orebro Hovsta 4:2 under andra kvartalet
2014 genom forvérv av aktiebolag. Képeskillingen for aktiebolaget kommer att
motsvara summan av bolagets egna kapital pa tilitrédesdagen och dvervirdet pa
fastigheten, motsvarande skillnaden mellan éverenskommet marknadsvarde och
bokfért vérde pa fastigheten.

Aktiebolaget dger som sin enda tillgang fastigheten del av Orebro Hovsta 4 och
aktierna i aktiebolaget &gs idag till 100% av nuvarande fastighetségare.
Fastigheterna kommer efter forvarvet att iéras dver i bostadsrattsféreningen
vartefter bolaget kommer att likvideras. Avsikten med transaktionen &r att
bostadsrattsféreningen ska bli Agare till fastigheten pa samma sétt som om
fastigheten hade férvarvats direkt fran fastighetségaren.

"Férsaljining av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening
("Bolagsombildning”) har provats av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall
bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer det dvertagna
skattemassiga vardet att ligga till grund fér berékning av skattepliktig vinst.”

Entreprenad

Vid tidpunkten fér den ekonomiska planens upprattande inleds projektering och
uppférande av 4 bostadshus med totalt atta lagenheter pa fastigheterna.
Entreprendren ansvarar under enireprenaden for att hilla fastigheterna férsékrade
samt tecknar tioarig byggfelsforsékring med tillhérande fardigstallandegaranti.

Tidpunkt for uppldielse med bostadsrdit

Samtliga hus beréknas vara fardigbyggda senast under férsta kvartalet 2015.
Upplatelse och inflyttning kommer att ske dé denna ekonomiska plan registrerats
hos Bolagsverket och efter avslutad och slutbesiktigad byggentreprenad.

Planens offentlighet:
BRL 3 kap.§5

Styrelsen ska halla en registrerad
ekonomisk plan tillgénglig fér var och en
som vill ta def av planen.
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2. Beskrivning av fastigheterna

Fastigheten ska bebyggas av fyra bostadshus med tva vaningsplan och tva
bostader per hus. Samtliga Idgenheter far tillgang till separat carport i ansiutning till

bostaden samt egen uteplats.

Tomt och ldge

Husen &r beligna i Lill&n strax norr om Orebro centrum (ca 5 km). Omradet &r
lugnt och attraktivt med kringliggande bebyggelse bestdende av mindre
flerbostadshus samt stdrre villor,

P& ca 10 minuters avstand nar man Orebro centrum med alla tankbara
servicefunktioner och butiker. Skolor, forskolor och idrottsféreningar finns i
fastighetens omedelbara narhet.

Kommunikationslaget &r mycket gott med busslinje ndgra hundra meter ifran
fastigheten och promenadavstand till city.

Falda
Fastighetsbeteckning
Adress
Upplatelseform
Planbestammelser

Samfallighet

Servitut

Tomtareal
Bostadsarea:
Lagenheter
Byggnadsutformning
Byggnadsar
Fdrsékring

(Del av) Orebro Hovsta 4.2
Rédkidvervagen, 703 75 Orebro
Aganderatt/lagfart

Akt: 1880-P769. Detaljplan: 2012-05-31

Naturvardsbestammelser: 1880-P739. Naturreservat:
2010-05-26.

Orebro Hovsta S:1

Orebro Hovsta-Gryt S:1

Orebro Hovsta-Gryt 8:2

Orebro Hovsta-Gryt S:7

Avialsservitut vag. 1953-12-02. Akt 530716

5 668 kvm

952 kvm

8 st

4 huskroppar med tva vaningar med bostader
2014

De byggnader som &r under uppférande pa
fastigheterna ar under entreprenadtiden, fore
dvertagandetidpunkten, ansvarsférsakrad genom
entreprendrens forsorg, samt fullvdrdesférsdkrade.
Byggfelsforsakring tecknas att géalla fran slutbesiktning
och i 10 ar framat. Férsakringspremien tecknas av
entreprendren. Fastigheterna kommer att vara
forsékrade fill fullvarde
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Prel. taxeringsvarde 9 584 000 kr, varav byggnad: 8 224 000 och mark: 1
360 000 kr (enligt preliminar fastighetstaxering for
smahus 2012-2014)

Gemensamma utrymmen och anordningar

Kommunalt vatten/aviopp Genom féreningens forsorg

El-central Individuellt abonnemang for varje lAgenhet

Ventilation Mekanisk franiuft

Sophantering Gemensamma utvéndiga behallare

Uppvarmning Franluftvarmepump med luftatervinning. Separat fér
varje lagenhet

Tomt Gardsgrus, naturmark, vissa planteringar, grasmatta,
stédmurar

Korifattad byggnadsbeskrivning

Grundlaggning Betongplatta pa mark

Stomme & yttervaggar Tra

Bjalklag Fyllning, trabalkar, tra

Fasad Tré

Yitertak Betongtakpannor, takpapp

Fénster Tre-glas trafénster pa kopplade hagar
Balkonger Tréstomme, aluminiumrécken, sékerhetsglas
Dérrar Entrédérr av sakerhetstyp. Innerd6rrar av tra.
Carport [ tré vid varje bostad

Koritattad ligenheisbeskrivining

Innervaggar Malade

Tak Malade

Golv Trestavig ekparkett i vardagsrum, sovrum och kok.
Klinker i hall

Kék Skapinredning fran byggnadsaret (2014), diskmaskin,
kyl/frys, spis, ugn, micro. Kanalansiuten flakt.

Badrum Kakel pa golv, kakel pa vagg, malat tak, jacuzzi,

separat dusch, wc, tvattstall, tvattpelare.

Sammantatining fastighetsbeslrivning och underhdlisbehov

Byggnader kommer att nyproduceras och fardigstéllas under 2014-15 med hog
standard. Inget underhallsbehov, utéver normalt I6pande underhdll, beddéms
foreligga under kommande tioarsperiod.

For det inre underhallet i lagenheterna, liksom for uppvarmningssystemet och
uteplatser ansvarar idgenhetsinnehavarna sjélva.
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3. Forvirvskostnad & finansieringsplan

Forvirvskosinad

2014040200566

Kdpeskilling 26 600 000 kr
Lagfart 287 500 kr
Pantbrev ? 0 kr
Initialkostnader 112 500 kr
Slutlig kostnad: 27 000 000 kr

Y Bokfort fastighetsvarde inkl mark uppgar till ca 19 mkr.

9 Saljaren tar ut pantbrev om 12,8 mkr vilka dverlamnas till féreningen i
samband med tilitrédde av l&genheterna.

Finansieringsplan

Ranta Riénta kr  Amortering
Belédning kreditinstitut 12800000 kr 3,00% 384 000 kr 42 667 kr
Medlemsinsatser 14 200 000 kr

Summa 27 000 000 kr  3,00% 384 000 kr 42 667 kr

Ouriga upplysningar forviirvskostnaden och finansieringsplanen

Bindningstiden for féreningens 1an kommer att mixas maximalt till den angivna
genomsnittsrantan. Vid nuvarande rénteldge motsvarar det en genomsnittlig
bindningstid for féreningens lan om ca 3 ar. Sakerhet for lanen utgdrs av pantbrev
med basta ratt.

Kostnad f&r lan under tre ar enligt nuvarande ranteantagande: 1 152 000 kr

Utifall det skulle krdvas ytterligare belaning or att ticka fastighetens
underhallsbehov under prognostiden (10 ar) innebar 6kad belaning med 100 000 kr
att manadsavgiften behéver hojas med ca 32 kr fér en lagenhet pa 121 kvm.

Om det i samband med inflyttning i ldgenheterna finns osalda bostader kommer
dennaldessa ait férvarvas av séljaren till den insats som anges i denna
ekonomiska plan.

Myckelial bostadsiigenhet

Nyckeltal Ligenhet 121 kvm

Belaning per kvm ar 1 13 445 kr
Insats/upplatelseavgift per kvm 14916 kr
Arsavgift per kvm ar 1 499 kr
Uppskattad arskostnad hushallsel 6 000 kr
Uppskaltad arskostnad VA ~kr
Uppskattad arskostnad Varme 8 000 —~ 10 000 kr
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4, Foreningens kallkyl med prognos

Ar1 Ar2 Ars Ara Ars Are Ar 11
ARLIGA KOSTNADER 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2024
Lanebelopp 12800000 12757333 12714667 12672000 12629333 12886667 12373333
Kapitalkostnader
Réntekostnader 384 000 382 720 381 440 380 160 378 880 377 600 371 200
Amortering 42 667 42 667 42 667 42 667 42 687 42 667 42 667
Delsumma kap. kost. 426 667 425 387 424 107 422 827 421 647 420 287 413 867
Driftskostnader
Administration 17 136 17 479 17 828 18 186 18 649 18 920 20 889
Farsakring 13 328 13 595 13 866 14 144 14 427 14 715 18 247
Virme 0 0 0 0 0 o 0
Fastighetsel 0 0 0 0 0 0 0
VIA 9520 9710 9905 10103 10 305 10 511 11 605
Lopande DoU 14 280 14 566 14 857 15 154 16 457 15 766 17 407
Sophdmtning 10 472 10 681 10 895 11 113 11 335 11 562 12 765
Svrigtidataltele 6 664 6797 6933 7072 7213 7358 8123
Delsumma driftkost. 71 400 72 828 74 286 75 770 77 286 78 831 87 036
Ovriga kostnader
Fastighetsavgift " 0 0 0 0 0 0 0
Avsiéttning yitre fond 9874 16 071 10 273 10 478 10 688 10 902 12 036
Delsumma dvr. kost, 9874 10 074 10 273 10 478 10 688 10 902 12 038
Summa &rliga nettokost, 507 941 508 286 508 664 509 075 509 520 510 000 512 939
ARLIGA INTAKTER
Lokaler & forrad 0 4] 0 0 0 0 0
Parkering & garage 0 0 0 0 0 0 0
Nettoavgifter brf 507 941 508 286 508 664 509 075 509 520 510 000 512 939
Summa nettointikter 507 941 508 286 508 664 509 075 509 520 510 000 512 939
Nettoarsavgift/kvm/ar 534 534 534 535 535 538 539

R Enligt regler vid nyproduktion av fastigheter &r fastigheterna befriade fran fastighetsavgift under 15 ar.

Ouriga upplysningar om ekonomiska prognosen
Kostnader for vrme och el belastar varje bostadsrattsinnehavare separat enligt

individuellt abonnemang.

Antagen genomsnittsrénta 3% enligt bankoffert

Inflationsantagande: 2 %

Fastigheten férvarvas under l6pande kalenderar. | prognos/kénslighetsanalys har
alla férandringar baserats pa basis av 1/1-31/12.

Observera att ovanstdende &r en prognos som géller under angivna forhallanden.
Férandring av arsavgiften kan komma att ske vid behov.

Ayslaivningar

Féreningen skalt enligt bokféringslagen géra avskrivningar pa byggnad vilket
paverkar féreningens bokféringsmassiga resultat men inte likviditeten. Féreningens
bedtms gbra en redovisningsmassig avskrivning om ca 1% pa fastighetens

bokférda vérde per ar.

Bokfort virde fastighet, ca Avsskrivning 1%

Redovisningsmassig avskrivning kr/kvm/ar

16 000 000 kr 160 000 kr

165 kr
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5. Ekonomisk kénslighetsanalys |

| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan &@ndrad inflationstakt och &ndrade
rantenivaer kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. ingen hénsyn &r tagen
till att féreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider
och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ard Ar6 Ar 11
Arsavgift
Enligt prognos 607941 508286 508664 509075 §09520 510000 §12939
Om inflation
- 1% 507941 463894 464339 464717 465129 465574 468330
+ 1% 507941 4668432 466826 467254 4677186 468213 471244
+ 2% 507941 467245 467655 468100 468579 469093 472215
Om rénta
- 1% 337274 338046 338851 339689 340560 341466 346639
+ 1% 593274 583193 593144 593129 593147 593200 534006
+ 2% 721274 720766 720291 719849 719440 719066 717738

6. Elkonomisk kdnslighetsanalys 11

Denna analys avser visa hur foreningens skulder respektive kostnader férandras
vid olika anslutningsgrader. Denna ekonomiska plan utgar fran 100%

anslutningsgrad. Lagre anslutningsgrad &n sa férevisas ej da saljaren av
fastigheten garanterar avgifter och insatser fér de lagenheter som eventuellt kan
vara osalda i samband med inflyttning sker.

Nettofordndring
Anslutningsgrad  Skulder ar 1 Skuldsattning  Kostnader ar 1 Intékter overskott/underskott
100% 12800000 kr 47% 475148 kr 475148 ke Okr

7. Lagenhetsidrieckning

Andelstalet &r baserat pa lagenhetens yta som andel av den totala ytan.

ID 100 % BR 2014 Nettoavgift
Légenhet __ Antal rum Yta Insats Andelstal Nettoavgift per minad
1 5 rok 119 kvm 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5201 kr
2 5 rok 119 kvm 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5291 kr
3 5 rok 118 kvm 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5291 kr
4 5 rok 119 kvm 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5291 kr
5 5 rok 119 kvin 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5201 kr
6 Srok 119 kvin 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5291 kr
7 5 rok 119 kvm 1 775000 kr 12,6% 63 493 kr 5291 kr
8 S rok 119 kvm 1775000 kr 12,5% 63 493 kr 5291 kr
852m* 14 200 000 kr 100,00% 507 941 kr 42 328 kr

Mark/uteplats i anstutning till tagenheterna ingar i upplatelsen. Fiber-LAN finns
indraget i respektive bostad. Lagenhetsinnehavare svarar sjdlva fér
abonnemangsavgift avseende data. Utbver avgift till bostadsréatisféreningen ska

respektive 1&genhet individuellt betala ldgenhets-el och varme samt tillse att

bostaden omfattas av en hemférsakring med hostadsrattstillagg.
Energiférbrukningen for respektive bostad &r uppskattad till 6 088 kWh/ar (bersknat
4 pers/hushall) vilket ger en kostnad pé ca 2 200 kr per kvartal.




2014040200569

Ekonomisk plan for Brf Eposten 8

8. Sarskilda forhallanden

Medlem som innehar bostadsrétt ska erldgga arsavgift med belopp som anges
i planen eller enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avvéigs sa att den i
forhallande till l1agenhetens andelstal kommer att bara sin del av féreningens
kostnader, samt eventuell amortering och avséttning till fonder.

Utbver arsavgift skall medlemmarna betala hushalisel och varme.

Avgift for VA debiteras féreningen som kan debitera respektive medlem efter
uppmatt férbrukning.

Bostadsréttsinnehavarna ansvarar sjalva for skétsel av mark i anslutning tifl
respektive lagenhet.

Efter att inflyttning skett | ldgenheterna ska bostadsrattsinnehavarna hélla
bostaden tillgénglig fér eventuella efterarbeten enligt besikiningsprotokoll.

De i denna ekonomiska plan I@mnade uppgifierna angaende fastighetens,
beraknade kostnader och intékter m.m. h&nfor sig till vid tidpunkten for planens
kanda férutsdttningar. | det fall kostnaderna skulle bl hdgre &n beréknat kan
foreningen komma att hdja arsavgifterna i framtiden.

Bostadsrattshavare skall ha giltig hemforsékring med tillagg for
bostadsréatisldgenhet.

| Ovrigt hanvisas tlll féreningens stadgar

Orebro, 2014-03-18

Brf Eposten 8

i

Y, T

Petter Berggren Jonas Guliberg
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Intyg — Ekonomisk plan
Undertecknade, vilka fér det &ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsratislagen granskat

forestéende ekonomiska plan fér Bostadsrattsforeningen Eposten 8, organisationsnummer
769627-8485, far harmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for bedomandet av féreningens
verksamhet. Férutsattningarna enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen ar uppiylida.

De faktiska uppgifter som ldmnats i planen &r riktiga och stdmmer éverens med innehallet i
tillgangliga handlingar och i 6vrigt med férhallanden som #r k&nda for oss. | planen gjorda
berakningar &r vederhaftiga. Flerarsprognosen géller endast vid de angivna fdrutséttningarna.

Vid intygsgivningen har, utéver den ekonomiska planen, féljande handlingar granskats;

Registreringsbevis for bostadsrattsféreningen
Stadgar for bostadsrattsforeningen
FDS-utdrag

Plan- och fasadritningar samt situationsplan
Aktedverlatelseavtal i koncept

Bankoffert

Berakning taxeringsvérde

ByggbeskKrivning

9. Bygglov

10. Energibalansberakning

11. Entreprenadkontrakt

12. Garantl avseende garanterad anskaffningskostnad och ev. osalda lagenheter
13. Antagen offert avseende fastighetsfarsakring

DN AN~

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsrattslagens 3 kap 48, att om det sedan den
ekonomiska planen upprattats intréffar ndgot som ar av vasentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksambet far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt férran en ny
ekonomisk plan upprattats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

Pa grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmant omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning framstar som hallbar och vilar pa tillfériitliga grunder.

StopRolm 2014-02 2R

Ole Lien Alf Larsson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angaende ekonomiska
planer.




Protokoll

Fran méte av bildandet av Brf Eposten 8
Ort: Orebro datum: 6 mars — 2014

§1 Métet Gppnades

§2 Tomas Jonutis valdes att sdsom motesordférande leda dagens férhandlingar.

§3 Uppdrogs at Petter Berggren att féra dagens protokoll.

§4 Jonas Gullberg valdes att jamte ordférande justera dagens protokoll.

§5 Foredrogs forslag till stadgar fér Brf Eposten 8 (bilaga 1),

§6 Beslots att bilda Brf Eposten 8 samt antog stadgar enligt bilaga 1. Bemyndigade
styrelsen att i samband med féreningens registrering vidtaga de redaktionella

andringar i stadgarna som kan pakallas.

§7 Intill nasta ordinarie féreningsstamma valdes foljande personer till ordinarie
styrelseledaméter:

Tomas Jonutis

Petter Berggren

Jonas Gullberg

Till féreningens revisor valdes Magnus Gustavsson, KPMG

§8 Beslét att foreningens firma ska tecknas, férutom av styrelsen, av styrelseledaméter
tva i férening

§9 Motet avslutades.

Dag som ovan

kollférare Justeringsman

B il e

Métesordforande Prot




