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A. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsréttsféreningen Satragarden i Vasteras, org.nr. 769637-9358 i Vasteras kommun som registrerats
hos bolagsverket 2019-10-03 (namnéndrad 2022-03-04) har till &ndamal att frAmja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder samt tillhérande mark i anslutning till
bostaden fér permanent boende &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Byggplatsarbetena pagar och inflytining &r planerad till 12 december 2023.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1§ i bostadsrattslagen har styrelsen uppréttat féljande ekonomiska
plan for féreningens verksamhet.

Berakningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa vid tiden fér den
ekonomiska planens upprattande kanda férhallanden.

Bostadsrattsféreningen Satragarden i Vasteras har erhallit en rantegaranti fran Eksjéhus Bostad AB som
stracker sig 36 manader. Rantegarantin innebar att féreningen far en snittrdnta om maximalt 4,25 % under
garantiperioden, enligt Avtal Rantegaranti tecknat 2023-08-21.

Byggnadsprojektet genomférs som ett total atagande fran Eksjéhus Bostad AB enligt entreprenadkontrakt
tecknat 2022-03-24. Eksjohus Bostad AB svarar under sex manader efter fardigstéllandet fér de kostnader

som uppstar pa grund av osalda lagenheter. Darefter koper Eksjohus Bostad AB de osélda lagenheterna.

Eksjohus Bostad AB garanterar den totala anskaffningskostnaden fér féreningen enligt utstalld garanti
daterad 2023-08-29. Anskaffningskostnaden ar slutlig f6r bostadsrattsféreningen.

Bostadsrattsféreningen har férvarvat fastigheten fran Eksjéhus Bostad AB.

Fastigheten kommer att vara férsakrad till fullvirde och &r under entreprenadtiden férsakrad genom
Eksjohus Bostad AB entreprenadfdrsakring.

Féreningen kommer att teckna fullvardesférsdkring av dess fastigheter med bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Upplatelse av bostadsratter berdknas ske sa snart den ekonomiska planen har registrerats hos
bolagsverket, vilket senast beddéms ske under september méanad 2023.
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B. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning:

Gemensamhetsanlaggning:

Adress:
Fastighetens areal:
Bostadsarea:
Bygglov:

Byggnader

Vésteras Versen 2, Vasteras Versen 3 och Vasteras Versen 15
Fastigheten innehas med aganderatt.

Refranggatan och Snélltorpsgatan i Vasteras
5421 kvm

2 875 kvm BOA

Daterat: 2022-10-13

Foreningen bestar av 25 bostader som radhus i tva plan.

Tomtmark/trddgard

Uteplats av trallgolv och fardigstalld tradgard.

Foérvaring, parkering

Till varje lagenhet hor ett utvandigt kallidrrad. Bilparkering sker pa biluppstéllningsplats.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Antal vaningar
Grundlaggning
Stomme

Bjalklag

Yttertak

Fasad

Dérrsnickerier
Foénster

Innervaggar i lagenhet
Invandig trappa

Kok
Uppvarmningssystem
Ventilation
TV/data/tele

2-planshus

Platta pa mark.

Prefabricerade traelement

Prefabricerade traelement

Prefabricerade fackverkstakstolar med betongtakpannor
Trapanel

Entréddrr med stdende smalt glas

Aluminiumbekladda trafénster

Prefabricerade traelement

Eklaserad furutrappa

Vitt utférande med vita luckor

Vattenburet system med radiatorer. Uppvarmning med fjarrvarme.
FTX-ventilation med atervinning.

Fiber
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Foérrad

Grundlaggning Forrad pa betongplatta
Yttervagg Oisolerad traregelstomme
Yitertak Papp

Dorr Yiterddrr av tra

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Vaggar Tak

Entré Klinker Vitmalad fibergips Vitfolierad spanskiva
Kok Tragolv Vitmalad fibergips Vitfolierad spanskiva
WC/dusch/tvatt Klinker Kakel Vitfolierad spanskiva
WC/dusch Klinker Kakel Vitfolierad spanskiva
Vardagsrum/allrum Tragolv Vitmalad fibergips Vitfolierad spanskiva
Sovrum Tragolv Vitmalad fibergips Vitfolierad spanskiva
Kladkammare Tragolv Vitmalad fibergips Vitfolierad spanskiva

C. BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS
FASTIGHETSFORVARV

Kdpeskilling for féreningens fastigheter. 31 000 000 kr

Totalentreprenadkontrakt med Eksjéhus Bostad AB (inklusive entreprenad-

Kostnader och utlagg for féreningen, sasom anslutningsavgifter, bygglov,

kontroll, besiktning, konsulter, rédntor under byggtiden, entreprenadférsakring

under byggtiden, lagfart, férséljningskostnad, évriga bankkostnader, intecknings-
kostnad och moms) samt 100 000 kr i féreningens kassa pa

avrakningsdagen. 77 700 000 kr

Beraknad slutlig anskaffningskostnad 108 700 000 kr
Fastighetsavgift utgar inte under de 15 férsta aren enligt nu gallande regler. Fastighetsskatt till och med
faststallt vardear ingar i entreprenaden.

Taxeringsvardet ar beraknat till 38 250 000 kr varav byggnadsvardet uppgar till 31 350 000 kr.
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D. PRELIMINAR FINANSIERINGSPLAN

Specifikation dver lan och insatser som beraknas kunna upptas for féreningens finansiering.

Fastighetslan totalt. 31 900 000 kr
Insatser 76 800 000 kr
Summa beraknad finansiering 108 700 000 kr

Foéreningens fastighetslan placeras med olika |6ptider beroende pa aktuell rantesituation vid
placeringstillfallet. Féreningen har erhallit en rantegaranti fran Eksjéhus Bostad AB om maximalt 4,25 % de
forsta 36 manaderna.

Pantbrev i fastigheten ligger som sékerhet for fastighetslanet. Féreningen tecknar fullvardesférsakring av
dess fastigheter.
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E. BERAKNING AV FORENINGENS UTGIFTER OCH
NYCKELTAL

Ranteutgift for totalt lan om 31 900 000 kr, snittranta 4,25% 1 355 750
Amortering, rak 100 ar 319 000
Beraknad kapitalutgift ar 1 1674 750 kr
Avsattning till fond for fastighetsunderhall (50 kr/kvm BOA) 143 750
Driftskostnader och 6vriga kostnader (se féreningens driftkostnader) 347 875
Fastighetsavgift (utgar ej de 15 férsta kalenderaren) 0

Summa berdknade arliga utbetalningar och fondavsattningar ar1 2 166 375 kr

Utover insatser och lan tillser Eksjéhus Bostad AB att féreningen far 100 000 kr i kassatillskott. Rantan
berdknas som av bankens offererade ranta + rantereserv. Féreningens styrelse bér placera lanen med
olika loptider. Den slutgiltiga placeringen och kapitalkostnaden ar dock beroende av hur
bostadsrattsféreningen kommer att beddéma rantelaget vid bindningspunkten fér den langfristiga
placeringen av lanen och det val av bindningstider féreningen darmed gér. Féreningen har erhallit en
réntegaranti fran Eksjéhus Bostad AB om maximalt 4,25 % de férsta 36 manaderna.

Gaéllande redovisningsregler medfér att avskrivningar maste ske enligt rak plan pa 100-120 ar.
Avskrivningar kan resultera i ett bokféringsmassigt resultatunderskott, som inte har nagon paverkan pa
féreningens likviditet (kassabehallning) eller ekonomiska hallbarhet, se vidare ekonomisk prognos.

Avskrivningar har berdknats pa summan fér byggprojektets uppférande (exklusive fastighetsférvarvet) 77
700 000 kr. Beraknad avskrivningsperiod 120 ar, eller 647 500 kr arligen. Det aligger féreningens styrelse
att sjalv slutligt bedéma nivan pa avskrivningen och att i enlighet med ovan sakerstalla att féreningens
likviditet ar tillracklig samt att tillrackliga fonderingar gors for framtida underhall. Styrelsen bér fér &ndamalet
och |6pande uppratta en underhallsplan.
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Foreningens driftskostnader Ar1

Foérvaltningskostnader

Ekonomisk férvaltning 51 750 (enligt avtal)
Styrelsearvoden inklusive sociala kostnader 15875

Revision 10 000
Fastighetsforsakring 63 250

Ovriga forvaltningskostnader 0

Forbrukningskostnader

Varme, varmvatten (kopt el) aligger brf-havare
Vatten, avlopp aligger brf-havare
Hushallsel aligger brf-havare
Renhallning 60 375

IT, kabel-TV, bredband aligger brf-havare
Ovriga férbrukningskostnader 0

Fastighetsskétsel

Lépande underhall 71875

Gemensam gata skotsel & miljdhus 14 375

Driftsreserv 60 375

Summa 347 875 kr

Féreningens driftskostnader ar 1 ar berdknade efter kostnadslage i augusti 2023.

Varje bostadsrittshavare

- bér teckna egen hemférsakring

- ansvarar for skétsel fér varme-, ventilation- och varmvattenproducerande anlaggning inom lagenheten
- ansvarar for skotsel och underhall av tomtmark i anslutning till Idgenheten

- har eget abonnemang géallande férbrukning av EI.

- vattenférbrukning distribueras av féreningen.

- renhallning &r gemensam fér omradet.

- har eget abonnemang avseende data, tele och TV.

- har eget abonnemang avseende fjarrvarme.
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Nyckeltal i kronor per kvadratmeter BOA

Anskaffningskostnad 37 809 kr/kvm BOA
Belaning (slutfinansiering) 11 096

Insats 26713

Arsavgift snitt 754

Féreningens driftkostnad 121
Bostadsrattshavarens berdknade drift inklusive féreningens 317
Fondavsattning, yttre fastighetsunderhall 50

Amortering 111

Lagenhetsinnehavarens berdknade drift (se specifikation under G)

F. BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA
INBETALNINGAR

Berakningarna baseras pa forsta arets inbetalningar.
Arsavgifter, 25 stycken lagenheter 2166 375

Summa berdknade arliga inbetalningar ar 1 2166 375 kr
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G. BERAKNING AV FORENINGENS INSATSER OCH

AVGIFTER
Lgh nr Typ | Boarea | Insats (kr) | Andelstal @ Arsavgift Manads- @ Uppskattad drift-
(m2) (%) (kr) avgift (kr) | kostnad/man (kr)
101 5rok 115 3348 000 4,0000 86 655 7 921 1883
102 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 901 1883
103 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 901 1883
104 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 901 1883
105 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 921 1883
106 5rok 115 3 148 000 4,0000 86 655 7 921 1883
107 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 921 1883
108 5rok 115 5 948 000 4,0000 86 655 7 921 1883
109 5rok 115 5 948 000 4,0000 86 655 7 901 1883
110 5rok 115 | 5948000 4,0000 86 655 7 901 1883
111 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 901 1883
112 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 921 1883
113 5rok 115 5 948 000 4,0000 86 655 7 921 1883
114 5rok 115 2948 000 4,0000 86 655 7 921 1883
115 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 901 1883
116 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 901 1883
117 5rok 115 5 948 000 4,0000 86 655 7 901 1883
118 5rok 115 | ogagooo | 40000 86 655 - 991 1883
119 5rok 115 3 048 000 4,0000 86 655 7 921 1883
120 5rok 115 3198 000 4,0000 86 655 7 201 1883
121 5rok 115 3 098 000 4,0000 86 655 7 901 1883
122 5rok 115 3198 000 4,0000 86 655 7 921 1883
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Lgh nr Typ | Boarea | Insats (kr) | Andelstal @ Arsavgift | Manads- | Uppskattad drift-
(m2) (%) (kr) avgift (kr) | kostnad/man (kr)
123 5rok 115 3198 000 4,0000 86 655 7 991 1883
124 5rok 115 3 098 000 4,0000 86 655 7 991 1883
125 5rok 115 3398 000 4,0000 86 655 7 991 1883
Justering
Totalt 2875 76 800 000 100,00 2 166 375

Kostnad fér bostadsrattshavarens egen varme-, vatten-, elférbrukning-, TV/tele/medieabonnemang ingar

inte i arsavgiften. Preliminér berékning redovisas ovan med varmekostnad 623 kr/man, vattenkostnad 383

kr/man, elkostnad 527 kr/man, IT-kostnad 350 kr/man. Kostnaden kan variera fér olika hushall exempelvis

beroende pa antalet boende och konsumtionsménster. Andelstalet ar beraknat utifran bostadsyta 80 % och

antal lagenheter 20 %. Lagenheterna ar uppmatta enligt gallande matregler: SS21054:2020.
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H. EKONOMISK PROGNOS

Ekonomisk likviditetsprognos (tusental kronor)

Utbetalningar Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars Are Ar11 Ar16
Réntor (not 1) 1356 1342 1329 | 1315 1302 1288 1220 1152
Amortering (not 2) 319 319 319 319 319 319 319 319
Driftkostnader (not 4) 348 355 362 369 377 384 424 468
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 250
Summa

arsutbetalningar 2023 2016 2010 2003 | 1997 1991 1963 2190
Inbetalningar

Arsavgifter (not 5) 2166 2210 2254 | 2299 | 2345 | 2392 2641 2916
Arsavgifter kr/m2 754 769 784 800 816 832 919 1014
Arets

nettoinbetalningar 144 194 244 296 348 401 678 726
Féreningens kassa

Ingaende saldo 100

Kassabehallning 244 437 682 977 1325 1726 4 552 8 576
Varav ackumulerad

avsattning till yttre

underhallsfond (not 3) | 144 290 440 592 748 907 1749 2 679
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Ekonomisk resultatprognos (tusental kronor)

Forutsattningar for prognos och kanslighetsanalys

1)

BT

2]

Kostnader Ar1 Ar2 Ar3 | Ara Ars Are Ar 11 Ar 16
Rantor (not 1) 1356 1342 | 1329 1315 | 1302 1288 1220 1152
Avsattning

underhallsfond (not

3) 144 147 150 153 156 159 175 193
Driftkostnader (not 4) 348 355 362 369 377 384 424 468
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 0 250
Avskrivning

byggnader 120 ar 648 648 648 648 648 648 648 648
Summa arskostnader 2 495 2491 2488 2484 2481 2478 2 467 2712
Intakter

Arsavgifter (not 5) 2166 2210 | 2254 2299 2345 2392 2641 2916
Arsavgifter kr/m2 754 769 784 800 816 832 919 1014
Bokféringsmassigt

resultat -329 -281 -234 -185 136 -86 174 204
Ackumulerat resultat -329 610 | -844 -1029 | -1165  -1252 911 541

Rantesatsen under de tre férsta aren ar 4,25 % enligt den rantegarantin som féreningen erhallit.
Réantesats under resterande prognosperiod ar satt till 4,25 % och ar en sammanvégd beddmning av
Riksbankens samt storbankernas prognostiserade réntebana.

Amortering enligt rak plan. | denna prognos redovisas endast amorteringar, da dessa paverkar

arsavgifterna och darmed féreningens likviditet.

Avsattning till underhallsfond 6kar med antagen inflation 2% per ar.

Driftskostnader beréknas éka med antagen inflation 2% per ar.

Arsavgiften ar beraknad att 6ka 2% per ar.

Underhallsfonden férutsatts inte anvandas under prognosperioden i tabellerna ovan. Fasadpanelen i
trd kommer att behdva underhallas genom ommalning. Detta sker genom uttag ur den yttre fonden.
Antagen inflation ar 2% per ar, vilket ar lika med Sveriges Riksbanks langsiktiga inflationsmal.

BRF Satragarden i Vasteras

[[\’ll B1Y_BPnpn-rJVFHwW2Th J




14

|. KANSLIGHETSANALYS

Erforderlig arsavgift (exkl. uppvarmning, vatten, hushallsel och IT/TV)
Beloppen anges i kr/fm2 bostadsyta.

Lopande priser Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ar5 Are Ar 11 Ar16

Dagens
inflationsniva
och

1. Dagens
ranteniva 754 769 784 800 816 832 919 1014

2. Dagens
rantenivd +1% 864 878 893 907 922 937 1018 1108

3. Dagens
rénteniva +2% 975 988 1001 1015 1029 1043 1118 1203

4. Dagens
réanteniva -1% 643 659 675 692 709 727 819 920

Dagens
réanteniva och

5. Dagens
inflationsniva
+1% 754 770 786 803 821 839 934 1040

6. Dagens
inflationsniva
+2% 754 771 789 807 826 846 950 1069

7. Dagens
inflationsniva -
1% 754 767 782 796 811 826 905 992

Antagande i den ekonomiska planen ar ranta 4,25 % och inflation 2,0 %.
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J.

SARSKILDA FORHALLANDEN

Kostnad fér varme-, vatten-, elférbrukning och tv/telefon/bredband skall erlaggas av
bostadsrattshavaren direkt till leverantdren alternativt genom bostadsrattsféreningen.

Medlem som innehar bostadsratt skall erlagga insats med belopp som ovan angivits och arsavgift som
ovan angivits eller som styrelsen annorlunda beslutar. Upplatelseavgift, dverlatelseavgift och
pantsattningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar, uttas efter beslut av styrelsen.
Féreningens lagenheter kommer att upplatas med ett utférande i enlighet med det entreprenadkontrakt
som upprattats mellan bostadsrattsféreningen och Eksjéhus Bostad AB.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad sta f6r bostadens I6pande underhall och halla
lagenhetens inre, mark, férrad och andra IAgenhetskomplement som bostadsrattshavaren disponerar i
gott skick. Bostadsrattshavaren ar harvid skyldig att félja féreningens regler och beslut som rér
bostadsrattshavarens skétsel.

Inflyttning i lAgenheterna kan komma att ske innan utvandiga arbeten ar fardigstallda.
Bostadsréattshavaren erhaller icke ersattning eller nedsattning av arsavgiften fér eventuella oldgenheter
som kan uppsta med anledning harav. Sedan lagenheterna fardigstéllts och éverlamnats skall
bostadsrattshavaren halla lagenheten tillganglig under ordinarie arbetstid {6r att utfdra efterarbeten,
garantiarbeten eller andra arbeten som skall utféras av entreprendren. Bostadsrattshavaren erhaller
icke erséattning eller nedsattning av arsavgiften for de eventuella olAgenheter som kan uppsta med
anledning héarav.

Vid uppldsning av bostadsrattsféreningen skall féreningens tillgangar skiftas pa sétt som féreningens
stadgar féreskriver.

Eksjo 2023-08-29

Bostadsrattsforeningen Satragarden i Vasteras

Magnus Larsson Tobias Natrup Johan Karlsson
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det indamél som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:614) granskat den
nya ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen Sitragarden i1 Visteras, org.nr. 769637-9358 signerad
2023-08-30 far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som &r av betydelse for beddmandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som limnats i planen 4r stimmer 6verens med innehallet i tillgingliga handlingar och i évrigt med
forhéllanden som dr kdnda av oss. Den ekonomiska planen och dari gjorda berdkningar ir vederhiftiga och
framstar som héllbara for oss med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i foreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt.

Forutsittningarna enligt 1 kap 5 § BRL 2 ar uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprittats
intraffar nagot som ir av visentlig betydelse for beddmningen av foreningens verksamhet far foreningen inte
upplata ligenheter med bostadsritt forran en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

Pa grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allméinhet och ovanstiende kommentarer kan vi
som ett allmint omdome uttala att planen, enligt min uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Fastigheten har ej besiktigats da intyg fran kontrollansvarig finns.
Intygsgivarna har bada ansvarsférsikring hos Lansforsikringar.

Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 230830

Ekonomisk plan signerad 230830

Stadgar for bostadsrittsforeningen registrerade 220304
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 220426
Kostnadskalkyl, 220328

Taxeringsvirdeberikning, 230828

Fastighetsdatautdrag, Metria, 230821

Kopebrev, 230307

Aktiedverlatelsevtal, 221201

Entreprenadkontrakt, Eksjohus Bostad AB, 220324

Bygglov, Visteras Stad, 221013

Ritningar,

Teknisk beskrivning, Rumsbeskrivning, 230324

Garantiatagande firdigstillande och slutlig kostnad, Eksjéhus Bostad AB, 230830
Garanti osélda ligenheter, Eksjohus Bostad AB, 220324

Avtal om Réntegaranti, Eksjéhus Bostad AB, 230821

Utlatande kontrollansvarig, Mansson Projektledning AB, Patrick Mansson, 230822
Virdeutlatande lgh, Westra Aros Mikleri, Nathalie Cedervall, 230830
Forsakringsoffert, Nordeuropa Forsikring AB, 220215

Kontrakt Ekonomisk Forvaltning, SBC AB, 221116

Rinteoffert, Nordea, 230814

Styrelseprotokoll, 230830

Ort och datum enligt digital signering

Jan Aglov Jur kand.

Aglovkonsult AB Kristina Ehrner-Vilhelmsson
Falkgatan 4 Myggvigen 3

352 36 Vixjo 135 67 Tyreso

Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angaende ekonomiska planer.
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kristina@ehrner.com
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