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Ekonomisk plan for:
Brf. Arkitekten 5 i Norrkdping

Denna ekonomiska plan ar upprattad av styrelsen i Brf Arkitekten 5
under fjarde kvartalet 2020.
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Ekonomisk plan for Brf Arkitekten 5 i Norrkdping

Bostadsrattsféreningen Arkitekten 5 i Norrk&ping, org. nr.769638-9852 som registrerats hos
Bolagsverket 2020-09-10 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter till nyttjande utan begransning i tid. Upplatelsen far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus om marken anvands som komplement
till bostadslagenhet. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

| enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) har styrelsen upprattat
foljande ekonomiska plan for foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen avseende foreningens
forvarv av fastigheten avser den berdaknade kostnaden och grundar sig pa vid tiden for planens
upprattande kanda forhallanden. Féreningen kommer att bli en dkta bostadsrattsforening.

Vid framtagandet av den ekonomiska planen har styrelsen noga dvervagt ett balanserat férhallande
mellan avgifter och kostnader i syfte att ge foreningen en langsiktigt hallbar ekonomi.

Foreningen utgors av fastigheten Norrkoping Arkitekten 5. Fastigheten kommer att innehalla totalt 6
bostadsratter, samtliga for boendedndamal dessa berdknas uppféras under 2021-22.

Forvarv av fast egendom
Foreningen har ingatt avtal om forvarv av fastigheten genom forvarv av Kv. Arkitekten 5 i Norrképing
AB (Org. Nr.559035-4055) som agdes av Arkitekten 5 i Norrkoping Holding AB (Org. Nr.559067-4791).

Kopeskillingen for aktiebolaget motsvarade summan av bolagets egna kapital pa tilltradesdagen och
dvervardet pa fastigheterna, motsvarande skillnaden mellan 6verenskommet marknadsvarde och
bokfért varde.

Aktiebolaget agde som sin enda tillgang fastigheten (noterad ovan) och

aktierna i aktiebolaget dgdes till 100% av saljaren. Fastigheterna har efter forvarvet av aktiebolaget
salts till bostadsrattsféreningen vartefter bolaget kommer att likvideras. Avsikten med transaktionen
ar att bostadsrattsforeningen ska bli agare till fastigheterna pa samma satt som om fastigheten hade
forvarvats direkt fran fastighetsagaren.

"Forsaljning av fastighet via aktiebolag till en bostadsrattsférening (“Bolagsombildning”) har prévats
av Regeringsratten 2006-05-03. For det fall bostadsrattsforeningen i framtiden avyttrar fastigheterna
kommer det 6vertagna skattemassiga vardet att ligga till grund for berdkning av skattepliktig vinst.
Fastighetens skattemassiga varde ar ca 7,9 mkr. Da foreningen ar den slutliga dgaren av fastigheten
beddms den latenta skatten aldrig aktualiseras.

‘r" enada
Vid tidpunkten for den ekonomiska planens upprattande pagar projektering och
uppférande av 6 bostadslagenheter pa fastigheten. For detta andamal tecknar féreningen avtal om
totalentreprenad med Elbema fastigheter AB (org.nr 556809-8270) enligt ABT 06.

Bygglov for byggnation har beviljats.

Forsakring

Under entreprenadtiden halls fastigheterna forsikrade genom entreprendrens
forsorg. Fastigheterna kommer fran inflyttningsdagen att vara férsakrade till
fullvdrde och forsdkringen kommer att inneha styrelseansvar.
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Tidpunkt for upplatelse med bostadsratt

Upplatelse av bostadsratt berdknas ske under kvartal 1 2021 da denna ekonomiska
plan registrerats hos Bolagsverket. Fardigstdllande och inflyttning beddms ske
mellan kvartal 2 2022 till kvartal 4 2022. Féreningens banklan kommer att vara fullt
utbetalt férst efter fardigstallande av den sista ldgenheten da foreningen ocksa
overtar betalningsansvar for I6pande kostnader.

For det fall det skulle finnas nagon bostadsratt som inte ar sald i samband med

foreningens forvaltningsmassiga tilltrade forvarvas denna av Elbema fastigheter AB (org.nr 556809-
8270), eller av detta foretag anvisade personer eller foretag, for faststalld insats enligt ekonomisk
plan.

Om upplatelse av bostadsratt sker innan den slutliga kostnaden dr redovisad sa ska
styrelsen for foreningen ansdka om Bolagsverkets tillstand for att upplata och ta
emot forskott.

Taxeringsvarde

Fastigheterna kommer att dsattas ett nytt taxeringsvarde forst efter att
byggnationen &r fardig. Uppskattningsvis kommer fastigheterna att fa ett
gemensamt taxeringsvarde utifran typkod 320 (klass Hyreshus) om ca 18,4 mkr
varav 5,4 mkr ar hanforligt till mark.

2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastigheten ska bebyggas med ett stadsradhus innehdllandes 6 bostader. Till fem av bostdderna hér
en egen avgransad tradgardstomt. Under del av byggnaden uppfors ett gemensamt kallarutrymme.

Tomt och lage
Fastigheten ar beldgen mitt i centrala Norrkoping alldeles intill Vasaparken. | fastighetens direkta
narhet finns butiker, restauranger, skola, vardcentral, lokaltrafik, kommunikationer med mera.

Fakta om fastigheten

Fastighetsbeteckning: Norrkdping Arkitekten 5
Norrképings Kommun

Adress: Sodra Promenaden 114
602 31 Norrkoping

Upplatelseform Lagfart, dganderdtt

Servitut: Fastigheten belastas inte av nagra servitut.

Tomtyta: 1273m?

Bostadsyta i bostadsratterna (BOA): 912,4m’

Byggnadens utformning: 6st lagenheter i ett hus om tva vaningar
med inredd vind

Upplatelseform: Bostadsratt

Planbestéammelser: Stadsplan, laga kraft 1945-10-05, Akt:
0581K-22A:245

Byggnadsar: 2021-2022

Typkod: 320 (Forvantad typkod)
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GLemet

VA Kommunalt VA genom féreningen. Individuell matning

Hiss Plattformshiss till kallare

Data/tele Via fiber, fordelas via rack i kallare.

Uppvarmning Vattenburen golvvarme i bostader, elektrisk golvvarme i kallare

El 3-fas el i lagenheter via gemensamt abonnemang med undermaétare for
respektive lagenhet.

Ventilation Tilluft via spaltventiler eller likvardigt

Sophantering Karlskap eller liknande

Utvandig mark Asfalterad infart, plattytor och plantering enligt markplaneringsritning
A-01.1-11

Rortrattad bpyggnaast

Grundléggnin.g:.-
Barande stommar:
Fasader:;
Mellanbjalklag:
Yttertak:

Invandiga trappor:
Entréedorrar:

Fonster:

Varmesystem:
Ventilation:

Hiss:

Platta pa mark.

Tra

Putsade fasader med inslag av forzinkad plat
Trabjalklag

Bandfalsad plat

Tra

Ek

Aluminiumklddda trafonster med U-viarden som
uppfyller gallande byggnorm.

Via separata franluftsvarmepumpar
Via separata franluftsvarmepumpar

Plattformshiss till kallarplan
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rtfattad |3oe etcl
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Innervaggar: Malade/tapetserade gipsskivor pa reglar
Invandiga tak: Malad trafiberskiva

Golv: Klinker i hall och vatrum, trégolv i dvriga rum
Koksinredning Skapsinredning fran byggnadsaret, laminatskiva,

induktionshall, inbyggd ugn och mikro, kyl, frys,
diskmaskin och spisflakt

Badrum Kaklade badrum med kommod, blandare dusch/badkar
Tvatt: Tvattmaskin och torktumlare i samtliga lagenheter
Media: Fiber indraget i fastigheten. Abonnemang erfordras,

ligger utanfor avgiften.
Sammanfattning fastighetsbeskrivning och underhalishehov
Byggnader kommer att nyproduceras och fardigstallas under 2022 med god
standard. Inget underhallsbehov, utéver normalt I6pande underhall, bedéms
foreligga under prognosperioden.

For framtida periodiskt fastighetsunderhall gér bostadsrattsféreningen en arlig
avsattning om 40 kr/kvm. Pa langre sikt ska styrelsen uppratta en underhallsplan for
att sakerstalla fastighetens underhallsbehov. For inre underhall och utemiljon
ansvarar lagenhetsinnehavarna sjalva.

Som komplement till denna ekonomiska plan tillhandahaller maklare fullstandig
materialbeskrivning samt beskrivning av fastighetens exterior i samband med
forsaljning. Inredningsdetaljer enligt denna ekonomiska plan kan eventuellt &ndras
utifran onskemal fran framtida forvarvare.

3. FORVARVSKOSTNAD

Forvarvet ar baserat pa att 100,0% av lagenheterna forvarvas med bostadsratt.
Garanti om forvérv av ev osalda bostader har stallts.

Skulle nagon av de ingaende kostnadsposterna forandras under processen justeras
kdpeskillingen for aktierna i motsvarande man. Den totala kostnaden fér projektet
ar darmed berdknad till 49 269 600 kr.

Kostnadsslag Belopp
Kopeskilling fastighet och aktier 19 500 000 kr
Lagfart* 0 kr
Pantbrev* 0 kr
Byggentreprenad inkl. projektomkostnader?! 29 319 600 kr
Summa total anskaffningsavgift 49 219 600 kr
Kassabehallning 50 000 kr
Finansieringsbehov 49 269 600 kr

*Ingar i projektomkostnader
1) Exempelvis lagfart, pantbrev, konsultarvode, forsakring och garantier, bygglovskostnader.
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Belopp Ranta Kostnad Amortering
Banklan 1 (3 man) 3093 200 kr 3% 92796 kr 15 466 kr
Banklan 2 (2ar) 3093 200 kr 3% 92796 kr 15 466 kr
Banklan 3 (5ar) 3093 200 kr 3% 92796 kr 15 466 kr
Summa banklan 9 279 600 kr
Insatser 39 990 000 kr
Summa finansiering 49 269 600 kr

Ovriga upplysningar forvarvskost ! .
Féreningen bedoms gora ett likviditetsmassigt 6verskott under lanens bindningstid
enligt ovan da de antagna rantorna dverstiger de marknadsmassiga. Overskottet
bedoms anvandas till amorteringar utover plan alternativt avsattas till féreningens
kassa. Szkerhet for lanen utgérs av pantbrev med basta ratt. Kostnad for |an under
tre ar enligt nuvarande ranteantagande: 835 164 kr. Kredittiden ar lika med
rantebindningstiden med majlighet till férlangning av lanen.
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5. FORENINGENS RI

Foreningens resultatprognos

Belopp

Nyckeltal/Notering

Kapitalkostnader

Rantenetto 278 388 kr

Avskrivning 293 000 kr Enl. K3
Summa kapitalkostnader 571 388 kr

Driftskostnader*

Administration 20 000 kr

Forsakring 30 000 kr

Fastighets el 25 000 kr

Lopande skotsel och reparationer 20 000 kr

Renhalining 10 000 kr

Snarojning 10 000 kr

Sophamtning 45 000 kr

Ovrigt 10 000 kr

Summa driftskostnader 170 000 kr 187kr/kvm
Ovriga kostnader

Fastighetsavgift/-skatt 0 kr Avgiftsfritt 15ar
Summa ovriga kostnader 0 kr

Totala kostnader 741 388 kr

Foreningens intakter

Nettoavgifter bostadsratter 531 900 kr 583 kr/kvm
Totala intdkter 531 900 kr

Arets resultat -209 488 kr

Avsattning till underhalisfond 36 500 kr

FORENINGENS LIKVIDITETSBUDGET

Summa intakter 531 900 kr

Summa kostnader -741 388 kr

Aterforing avskrivningar 293 000 kr

KASSAFLODE FRAN LOPANDE DRIFT 83 512 kr

Amorteringar -46 398 kr

Investeringar O kr| Exkl. I6pande underhall
SUMMA KASSAFLODE 37 114 kr

Ytor

Bostadsarea 912,4 kvm

Lokalarea 0 kvm

Totalarea 912,4 kvm

*Foreningens medlemmar ansvarar sjalva for stadning av kallarutrymmen, inga 6vrig gemensamma utrymmen
finns. VA anslutning och férbrukning bekostas av respektive medlem via individuell métning.
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Amorteringar ocl : } tn .

Fran ar ett amorterar foreningen arligen 0,5% pa sina lan. Skulle rantenivaerna
dndras i framtiden kan amorteringarna komma att dka eller minska. Eventuellt
framtida dverskott bor féreningen avsatta till framtida underhall alternativt extra

amorteringar.

Eventuell 6kad belanin
Utifall det skulle kravas ytterligare belaning for att tacka fastighetens
underhallsbehov under prognostiden (16 ar) innebar en ékad belaning med
500 000 kr att manadsavgiften behover héjas med ca 200 kr/man fér en

genomsnittsbostad (vid en kapitaltackning om 3,5%).

AvsKrivningal

Foreningen skall enligt bokféringslagen gora avskrivningar pa byggnad vilket
paverkar foreningens bokforingsmassiga resultat men inte likviditeten.
Féreningens beddms gdéra en arlig avskrivning om 1% pa fastighetens bokforda
varde. Avskrivningar kommer att hanteras enligt Bokforingsnamndens
rekommendation benamnd K3. Storleken pa avskrivningen kan dock komma att
dndras beroende pa bland annat dandrade regler i framtiden. Féreningen bedéms
gora ett negativt redovisningsmassigt resultat men ha en balanserad likviditet. Se
aven bilaga resultat- och likviditetsprognos.

Fastighetsavgitt fran ar 1

Eftersom bostaderna ar nyproducerade utgar ingen fastighetsavgift under
foreningens forsta 15 ar. Féreningen ar skyldig att betala fastighetsavgift fran ar 16
vilket framgar av prognosen. Som referens for framtida avgift anvands
fastighetsavgiften for 2020 som ar maximalt 1 429 kr per bostad forutsatt att
bostaderna typkodsklassas 320.
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f

6. EKONOMISK KANSLIGHETSANA

| nedanstaende kalkyl visas vilken inverkan d@ndrad inflationstakt och @ndrade

rantenivaer kan fa for foreningens medlemmars arsavgifter. Ingen hansyn ar tagen

till att foreningens lan kan vara uppdelat i flera delar med olika rantebindningstider

och att rantepaverkan i verkligheten darmed blir mindre.

Ar 1 2 3 4 5 [ e 16
Artal 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2032 2037
Beraknad

nettoavgift™ 531900 kr 531900 kr 531 900 kr 531900 kr

531900 kr 531900 kr 531 900 kr 540474 kr

Om rantan
1% 624 696 kr 624 232 kr 623 768 kr 623 304 kr
2% 717492 kr 715636 kr 715636 kr 714 708 kr
-1% 439104 kr 439568 kr 440032 kr 440496 kr

622 840 kr 622 376 kr 620056 kr 617 736 kr
713780 kr 712852 kr 708212 kr 703 573 kr
440960 kr 441 424 kr 443 744 kr 446 064 kr

Om inflationen

1% 533 600 kr 535300 kr 537000 kr 538 700 kr
2% 535300 kr 538 700 kr 542 100 kr 545 500 kr
-1% 530200 kr 528 500 kr 526 800 kr 525 100 kr

540 400 kr 542 100 kr 550 600 kr 567 674 kr
548 900 kr 552 300 kr 569 300 kr 594 874 kr
523400 kr 521 700 kr 513 200 kr 513 274 kr

*Vid 0% inflation

NYCKELTALSBERAKNINGAR

Genomsnittslagenhet ar 1 Totalt Per kvm

Berdknad slutlig kostnad 49 269 600 kr 54 000 kr
Féreningens grundbelaning 9279600kr 10171 kr
Insats/upplatelseavgift bostad (bostadsyta) 39990000 kr 43829 kr
Féreningens driftskostnad (bostadsyta) 170 000 kr 186 kr
Totala utgifter (avgift) att fordela pa medlemmar 531 905 kr 583 kr
Kassaflode fran l6pande drift (bostadsyta) 83512 kr 92 kr
Avsattning till underhalisfond (bostadsyta) 36 500 kr 40 kr

10
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8. LAGENHETSFORTECKNIN
Arsavgifterna fordelas enligt lagenheternas andelstal. Andelstalen beslutas av
styrelsen enligt foreningens stadgar. Ytan for bostaderna dr uppmatt pa ritning.

Antal rum & Boyta Manads-
Lgh kdk {kvm) Insats Andelstal avgift
1001 4 rok 104 4 595 000 kr 11,490% 5093 kr
1002 5 rok 148,8 6 495 000 kr 16,242% 7 199 kr
1003 6 rok 163,5 7 125000 kr 17,817% 7 897 kr
1004 6 rok 163,5 7 125000 kr 17,817% 7 897 kr
1005 6 rok 163,5 7 125 000 kr 17,817% 7 897 kr
1006 6 rok 169,1 7 525 000 kr 18,817% 8 341 kr
912,4 39990000 kr 100,000% 44 325 kr

Uppskattade kostr er i } {

Den enda gemensamma ytan som foreningen ansvarar for ar kallaren. Féreningens kalkyl forutsatter
att staddning av kallarutrymmet utférs av medlemmarna da endast yttre skotsel och snérdjning ingar i
foreningens atagande.

Féreningen forhandlar elavtal. Varje medlem blir debiterad for sin egen el- och vattenférbrukning via
individuell matning. Fast avgift for VA- och elabonnemang fordelas efter andelstal.
Varje medlem tecknar eget avtal avseende media (bredband/tv/telefoni).

For uppskattning av kostnader, utover arsavgiften, se tabellen nedan. For
berdkning av energikostnader (varme och hushallsel) anvands Energimyndighetens
energikalkyl for hushall om tre personer i en genomsnittsbostad. De verkliga
kostnaderna ar beroende av en mangd faktorer sasom antal personer i hushallet,
rorligt elpris mm och kan darfor skilja sig fran de uppskattade. Képare uppmanas
darfor att sjalva gora sin energikalkyl. Vattenforbrukningen uppskattas pa arsbasis
till 100 m3 for en genomsnittslagenhet.

Genomsnittsldgenhet 152 kvm
Uppskattad arskostnad fér virme och hushallsel 12 000 kr
Hemforsakring inkl. bostadsrattstillagg 4 800 kr
Uppskattad arskostnad vatten och aviopp 5 500 kr
Uppskattad arskostnad tv/bredband/telefoni 6 000 kr
Beddmd manadskostnad genomsnitt +/-500 kr 2 358 kr

1
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9. SARSKILDA FORHALLANDEN
¢ Medlem som innehar bostadsratt ska erlagga arsavgift med belopp som anges i planen eller
enligt styrelsens beslut. Arsavgiften avviags sa att den i férhallande till Iigenhetens andelstal
kommer att bdra sin del av foreningens kostnader samt eventuell amortering och avsattning
till fonder.

e De idenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens, berdknade
kostnader och intakter m.m. hanfar sig till vid tidpunkten fér planen kdnda forutsattningar. |
det fall driftskostnaderna och/eller fastighetsskatten samt kapitalkostnaderna skulle bli

hogre eller lagre an berdknat kan foreningen komma att justera arsavgifterna i framtiden.

e Utover arsavgift skall medlemmarna betala hushalisel, varme, varm- kallvatten VA-avgift
samt, kostnad for bredband.

e Bostadsrattsinnehavare ansvarar sjalva for egen tradgard i anslutning till respektive lagenhet.

e Efter att inflyttning skett i ldgenheterna ska bostadsrattsinnehavarna halla bostaden
tillganglig for eventuella efterarbeten enligt besiktningsprotokoll

e Bostadsrattshavaren skall ha giltig hemforsdkring med tillagg for bostadsrattslagenhet.

e | Gvrigt hanvisas till foreningens stadgar samt aktuella lagrum

Brf Arkitekten 5

Ort och datum

12
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