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A Allmanna forutsattningar

Bostadsrattsféreningen Stenby park 1 i Eskilstuna med organisationsnummer 769638-4028 har
registrerats hos Bolagsverket 2020-02-12.

Projektet har arbetsnamnet Stenby Park 1 och marknadsfors under namnet Stenby park 1.

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i férening-
ens hus upplata bostadslagenheter till nyttiande och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komple-
ment till bostadslagenhet.

Bostadsratt ar den rétt i foreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsréatt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen har férvarvat fastigheten Eskilstuna Lejonsvansen 1 genom koép av ett aktiebolag som
agt fastigheten. Képeskillingen for aktiebolaget (aktier) motsvarar fastighetens marknadsvarde
utan reduktion for latent skatteskuld. Fastigheten har darefter, genom underprisoverlatelse, 6ver-
forts till bostadsrattsféreningen for en kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bok-
forda varde tillika skattemassigt varde. Bolaget ska séljas tillbaka till Blaeld Holding AB eller likvid-
eras varefter byggnaderna fardigstélls av bostadsréattsféreningen pa avtal i enlighet med ekono-
miska planen. Transaktionerna innebar att det uppstar en latent skatt. Skatten blir aktuell att betala
bara om féreningen &ndrar syfte och séljer sina fastigheter. Bokforingsmassigt varderas darfor
skatten till 0 kr. Den latenta skatten bedéms till cirka 2 Mkr.

Bostadsrattsféreningen uppfor 14 rad-, par och kedjehus i tva plan.

Féreningen kan komma att utékas genom fusion med Bostadsrattsforeningen Stenby Park 2 i
Eskilstuna inom projektet Stenby park. Andelstalen har satts sa att dessa inte ska behdva andras
vid en fusion.

For att kunna traffa upplatelseavtal i enlighet med 3 kap. 1§ bostadsréttslagen (1991:614) har sty-
relsen uppréttat féljande ekonomisk plan for projektet. Som sakerhet for aterbetalning av insatser
och upplatelseavgifter, enligt med 4 kap. 2§ bostadsréttslagen (1991:614) har insatsgarantiférsék-
ring tecknats med Gar-Bo Forsékring AB.

Berédkning av féreningens arliga kapital- och driftskostnader, grundar sig pa vid tiden for kalkylens
upprattande kdnda foérhallanden.

Signum Holding AB, 556962-2201, har i avtal gentemot féreningen utlovat att svara fér kostna-
derna fér de bostadsréttslagenheter som inte upplatits med bostadsratt i samband med slutbesikt-
ning, samt férvarva eventuellt osalda lagenheter senast 6 manader efter avréakningsdagen.

Byggstart var varen 2021. Upplatelse &r berdknad till oktober 2021 och inflyttning mars manad
2022,
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B Beskrivning av fastigheten

Fastighet:

Adress:
Tomtarea:
Bostadsarea:
Bilparkering

Byggnadernas
utformning:

Eskilstuna Lejonsvansen 1.

Fastigheten innehas med dganderétt och har andel i en gemensamhetsanléggning
som omfattar markparkering med tilifart.

Stenkolsgatan 2 —14, Eskilstuna.

3.603 kvm

ca 1.185 kvm

14 parkeringsplatser pa mark vid eget hus eller pa gemensam parkering.

Byggnaderna bestar av 14 rad-, par- och kedjehus i 2 plan férdelat pa 8 hus & 65
kvm, 2 hus & 95 kvm, 3 hus 114 kvm samt 1 hus 133 kvm, samtliga med tillhdrande
forrad. Byggnaderna ska uppfordas i tra.

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund

Stomme
Yttervagg/fasad
Yttertak
Fonster

Dérrar
Uppvarmning
Vatten/aviopp
El

IT
Ventilation

Kok
Sanitar tur.
Golv

Betong

Tra

Tra

Papp

3-glasfonster, fasta och éppningsbara.

Entrédorr av tra

Vattenburen golvvarme via franluftvarmepump kombinerad med FTX.
Driften betalas av Bostadsrattsféreningen.

Individuell anslutning. Driften betalas av Bostadsrattshavaren
Individuell anslutning. Driften/abonnemanget betalas av Bostadsréttshavaren.
FTX-ventilation.

Komplett k6k med vitvaror (induktionshall, ugn, diskmaskin, kyl och frys).
Tvéattmaskin och torktumlare.
Klinker och tragolv (13-15 mm).



C Berdaknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv
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Beréknad produktionskostnad inkl. mervardesskatt, anslutningsavagifter, 46 935 000 kr
tomtkostnader, lagfarts- och inskrivningskostnader, byggherrekostnader

m.m.

Likviditet reserv 25 000 kr
Berdknad slutlig anskaffnings- 46 960 000 kr
kostnad

Foéreningen kommer att teckna fullvardesférsakring for dess fastigheter.
Taxeringsvardet har annu inte faststallts men &r bedémt till cirka 22 Mkr.

D Finansieringsplan, preliminar

Finansiering Belopp, kr Bindningstid Rantesats Réntor Amortering

(1) (2) (3) (4)

Lan 14 500 000 Rorligt 1,89% 274 050 161 100

Summa lan 14 500 000 Rorligt 1,89% 274 050 161 100

Insatser 32 460 000

Upplatelseavgifter 0

Summa finansiering 46 960 000

1) Réntelaget vid tidpunkten for slutplacering avgér kombinationen av bindningstider. Sékerhet for

lanen &r pantbrev.

2) Rantesatsen for lanen &r satta 0,8 procentenheter hogre dn senaste bankoffert.
Langsiktigt ranteantagande framgar av prognosen.

3) Vid ranteberakning har hénsyn tagits till amorteringar.
4) Amorteringen berdknas enligt rak amortering 90 &r.



E Nyckeltal

Anskaffningskostnad inkl. kassa
Belaning, ar 1 1an genomsnitt
Driftskostnader

Enskild driftkostnad

Arsavgift, ar 1

Insatser

Avsittning underhallsfond, ar 1
Avskrivning

Amortering

39 629
12 236
105
156
532

27 392
45

329
136

kr / m? BOA
kr / m2 BOA
kr / m? BOA
kr / m2 BOA
kr / m? BOA
kr / m2 BOA
kr / m2 BOA
kr / m2 BOA
kr / m2 BOA
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F Forteckning over lagenheterna
Nr Area Insats Arsavgift *) |Andelstal (**)
kr kr
1 65 1790 000 34 557 5,4852
2 65 1 790 000 34 557 5,4852
3 65 1 790 000 34 557 5,4852
4 65 1 790 000 34 557 5,4852
5 133 3490 000 70 709 11,2236
6 114 3 090 000 60 608 9,6203
7 114 3090 000 60 608 9,6203
8 65 1 890 000 34 557 5,4852
9 65 1 890 000 34 557 5,4852
10 65 1 790 000 34 557 5,4852
11 65 1 790 000 34 557 5,4852
12 95 2 590 000 50 507 8,0169
13 95 2590 000 50 507 8,0169
14 114 3090 000 60 608 9,6203
101 0 Avrundning 0 0,0001
S:a 1185 32 460 000 630 000 100,0000

*) Utéver arsavgift tecknar bostadsrattshavarna eget

elabonnemang, beraknat fran 4.300 Kwh och ar (6.000 kr/ar) for 65
kvm-lagenhet till 8.900 kWh (12.500 kr/ar) for 133 kvm-lagenhet.
Avtal fér hushallssopor tecknar lagenhetsinnehavaren sjalv med

Eskilstuna Energi & Milj6 (2.917 kr/ar).
Abonemang for operatér 6ppen fiber far lagenhetsinnehavaren sjalv

teckna, beraknad kostnad fran c:a 200 kr/manad

**) Andelstalen ar satta med lagenheternas area som

utgangspunkt.
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G Berdkning av foreningens intakter, kostnader och utbetalningar

Intakter
Arsavgifter 630 000 kr
Summa Intakter 630 000 kr

Kostnader/Utbetalningar
Rantor 274 050 kr
Amortering 161 100 kr

Driftskostnader; vatten, administration samt el for gemensamma

95 000 kr
utrymmen.
Hushallssopor, lagenhetsinnehavare tecknar eget abonnemang 0 kr
Brand- , husférsakring 19 000 kr
Bredband/telefoni , Idgenhetsinnehavare tecknar eget abonnemang 0 kr
El for respektive lagenhet beskostas via eget abonnemang. 0 kr
Oférutsedda kostnader. 10 000 kr
Summa driftkostnader 124 000 kr

Fastighetsskatt /fastighetsavgift.
Féreningen betalar ingen fastighetsavgift de férsta femton (15) aren. Ar 0 kr
16 beddéms avgiften vara 160 611 kronor.

Avséttning underhall, 45 kr/m2 BOA . 53 325 kr
Summa utbetalningar och avsittningar 612 475 kr
Arets éverskott 17 525 kr

Upplysning; Avskrivningsplan

Avskrivningsunderlag: 39.000.000 kr

Planenlig avskrivning 100 ar. Linjér avskrivning tillimpas. avskrivningsunderlaget &r byggnadens
anskaffningsvérde. Avskrivningskostnaderna kan komma att verstiga féreningens amorteringar.
Detta paverkar inte det likvida utfallet enligt Ekonomisk plan. Dock kan det paverka det bokforings-
massiga resultatet. Det &r féreningens styrelse som har att foreldgga foreningsstdmman férslag pa
hur, i sa fall, en sddan kostnadspost skall hanteras.

For redovisningen kommer regelverk K2 att anvandas.

%)
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H Ekonomisk prognos

Lépande penningvirde (SEK) A1 A2
Intéikter / Inbetalningar

Arsavgifter 630000 642600
Owriga intakter 0 0
Summa 630000 642 600
Kostnader/Utbetalningar

Réntekostnader 274 050 271 005
Amorteringar 161 100 161 100
Driftkostnader 124 000 126 480
Fastighetsavgift 0 0
Avsittning, Yitre fond 53 326 54 392
Summa 612475 612977
Arets dverskott 17525 29623
Uttag fran ytire fond 0 0
Ackumulerad fondsavsattning 53325 107 717
Ackumulerad amorteringar 161 100 322 200
Laneskuld 14 500 000 14 338 900
Kassabehalining inkl. fond 95 850 179 865
Avskrivningar 390 000 390 000
Bokfdringsméssigt resultat -211375 199277
Ackumulerat resultat -2113756  -410652
Forusittningar

Arsavgifterna hdjs per ar med: 2,0%
Driftkostnadema hojs per ar med: 2,0%
Fondavsiéttning 45.-BOA

Rénta pa kassan &r satt till: 0,00%

Antagen inflation: 2,00%

Amortering: 90 ar
Amortering, hdjning per ar: 0,00%
Rénteantagande 1,89% 1,89%
Extra avgiftshojning 0,00%

Avskrivningar

A3
655 452

655 452

283 556
161 100
129010
0
55479
629 145

26 307

0

163 196
483 300
14177 800
261 651

390 000
-202 593
-613 245

2,00%
0,00%

Ara
668 561

668 561

280 334
161 100
131 690

56 589
629613

38 948

0

219785
644 400
14016 700
357 188

390 000
-189 952
-803 196

2,00%
0,00%

Féreningens arsavgifter ska técka den [5pande verksamheten inklusive amorteringar och avséttningar.

Av den anledningen har kassafiddet redovisats istéllet for det bokféringsmassiga resultatet.

Fér information har avskrivningsbeloppet dock redovisats.

Periodiskt underhall

Byggnaden har tréfasad och en ommalning kakyleras for ar 10.

| Kanslighetsanalys
Lépande penningvirde (SEK) Ar1
Huvudalternativ

Arsawift totalt 630 000
Arsawvgift, kr/m? 532
Alternativ

Réntesats +2 %

Arsavgift totalt 920 000
Arsawgift, kr/m? 776
Inflation + 1 %

Arsawgift totalt 630 000
Arsavgift, kr/m? 532

A2

642 600
542

929 378
784

644 373

A3

655 452
553

939 008
792

659 087
556

A4

668 561
564

948 895
801

674 150
569

As Arg
681932 695571
0 0
681932 695571
318679 314974
161100 161100
134222 136906
0 0
57 721 58 875
671721 671855
10211 23716
0 0
277605 336381
805500 966 600
13855600 13694 500
425120 507712
390000 390 000
218689  -205 184
41021885 -1227069
2,30% 2,30%
0,00% 0,00%

A5 Ae
681932 695571
575 587
959044 969 461
809 818
689571 705358
582 595

Ar1o

752 908
0
752 908

326 263
161 100
148 191
0
63728
699 272

53 636

550 000
33 894
1611000
13 050 100
332786

390 000

-175 264
-2015 108

2,50%
0,00%

Ar10

752 908
635

1013910
856

772 357
652

8av9

A1

767 966
0
767 966

322225
161 100
151 155
0

65 003
699 483

68 483

0

98 897
1772100
12 889 000
466 272

330 000

-160 417
-2 175 524

2,50%
0,00%

A1

767 966
648

1025746
866

790 118
667

Ar 16

864 855
0
864 855

302088
161 100
166 888
160 611

71768
862454

2401

0

443 940
2577 600
12 083 500
1240 516

390 000

-226 499
-2 890 824

2,50%
2,00%

Ari6

864 855
730

1106 525
934

902 465
762

BPT
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Sarskilda forhallanden

Sarskilda forhallanden av betydelse for beddmande av féreningens verksamhet och bostadsrétts-
havarnas ekonomiska forpliktelser

1.

Bostadsréattshavaren ska betala insats. Upplatelseavgift, 6verlatelseavgift och pantsétt-
ningsavgift kan i enlighet med féreningens stadgar uttas efter beslut av styrelsen. For bo-
stadsratt i foreningens hus betalas dessutom en arsavygift i enlighet med féreningens stad-
gar. Arsavgiften avvégs s4, att den i férhallande till Iigenhetens andelstal kommer att mot-
svara vad som beldper pa lagenheten av foreningens utgifter samt amorteringar och avsitt-
ning till fonder.

Inom foreningen ska avséttning for fastighetsunderhall géras med ett belopp motsvarande
minst 45 kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA). Om foreningen har en underhdlls-
plan kan istéllet avsattning till fonden goéras enligt planen.

Bostadsréattshavaren ska pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte tillhdrande
utrymmen och mark i gott skick.

Inflyttning i Idgenheterna kommer att ske innan fastigheten i sin helhet &r fardigstélld. Bo-
stadsréattshavaren erhaller inte erséattning fér eventuella olagenheter som kan uppsta med
anledning av detta.

Fastigheten &r under entreprenadtiden brandférsékrad genom entreprenérens forsorg. Vid
tilltradet dvertar bostadsrattsféreningen ansvaret for att husen ar fullvirdesforsikrade. Det
aligger bostadsréttshavaren att teckna och vidmakthalla hemférsakring och dartill sa kallad
tillaggsforsakring for bostadsritt.

| Gvrigt héanvisas till féreningens stadgar av vilka bl.a. framgar vad som géller vid férening-
ens upplésning.

De i denna ekonomiska plan Idmnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, berak-
nade kostnaderna och intakterna m.m. hanfér sig till vid tidpunkten for ekonomiska planens
upprattande kanda férutséttningar och avser totala kostnader.

De i denna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnaderna och intékterna m.m. hanfor sig till vid tidpunkten for ekonomiska planens uppréattande
kénda forutsattningar och avser totala kostnader.

Bostadsrattsforeningen Stenby park 1 i Eskilstuna

Stockholm _ZOQ{-OCf— (3
E Keulony ol Ko o

Ebbé Bellander " Kjell Martinsson

W AN\

Stig Sjéberg



Enligt Bostadsrittslagen féreskrivet intyg

Undertecknade, som for indamal som avses i 3:e kap. 2 § bostadsrittslagen granskat ekonomisk
plan fér bostadsrittsforeningen Stenby park 1 i Eskilstuna med org.nr 769638-4028, far hirmed

avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse f6r bedémandet av fSreningens verksamhet.
De faktiska uppgifter som limnats i planen stimmer 6verens med innehillet i tillgingliga handlingar
och 1 &vrigt med forhillanden som ir kiinda fér oss.

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

Foreningen har i planen kalkylerat med att arsavgifterna ska ticka rintekostnader, amortering,
avsittningar till yttre fonden och 6vriga driftkostnader. Eventuell férindring av dessa rintor och
avgifter vid tidpunkten for utbetalningen av linen kommer att péverka foreningens kostnader.
Skillnaden mellan beriknade avskrivningar och beriknad amortering kan géra att det uppstar
bokforingsmassiga underskott. Underskotten péverkar inte féreningens likviditet, och med
beaktande av att, avsittning gors fr yttre underhall, de boende svarar fér inre underhillet, det finns
en buffert i rinteberikningen och att linen amorteras frin r 1 bedémer vi planen som hillbar.

Ligenheterna ar placerade sa att indamalsenlig samverkan kan ske mellan ligenheterna.
Forutsittningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrittslagen ir uppfyllda.

Med anledning av att det ror sig om nyproduktion varvid ett flertal kontrollinstanser existerar har
nagot platsbesSk av oss inte ansetts erforderligt da det inte kan antas tillféra ndgot av betydelse for
granskningen.

Beriknad slutlig anskaffningskostnad {6r foreningens fastighetsforviry har angivits i den
ekonomiska planen.

Vi bedémer att ligenheterna kan upplatas med hinsyn till ortens bostadsmarknad.
Pi grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmint omd6me uttala att planen enligt var

uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder.

De underlag som legat till grund for granskningen redovisas i bilaga 1.

Stoc%ﬂ-{m-lﬁl-
W il

Per Envall Maximilian Stea
Civilekonom Jur kand
Gar-Bo Besikining AB Gar-Bo Besikitning AB

Av Boverket forklarade behériga, avseende hela riket, att utfirda intyg angiende ekonomiska
planer. Intygsgivarna omfattas av ansvarsforsakring.



Bilaga 1

Vid granskningen har féljande handlingar varit tillgingliga:

Ekonomisk plan dat. 2021-09-13

Stadgar for Brf Stenby park 1 1 Eskilstuna dat. 2020-02-12

Registreringsbevis f6r Brf Stenby park 1 i Eskilstuna

Bygglov dat. 2020-09-10

Entreprenadkontrakt avseende uppférande av 14 ligenheter for bostadsindamal pi fastigheten
Lejonsvansen 1, Eskilstuna kommun, tecknat mellan LMR Byggnads AB och Brf Stenby park 1 i
Eskilstuna, dat. 2021-02-01

Accept - leverans dat. 2021-02-01

Garanti frin Signum Fastigheter till Brf Stenby park 1 i Eskilstuna avseende entreprenadkontrakt
och leveransavtal tecknat genom accept enligt ovan och dat. 2021-02-01

Aktieoverlatelseavtal tecknat mellan Stenby Park Holding AB och Brf Stenby park 1 1 Eskilstuna
gillande aktierna i Stenby Park 1 AB dat. 2020-12-14

Offert gillande finansieringen av Brf Stenby park 1 i Eskilstuna dat. 2021-08-26
Garanti osalda ligenheter dat. 2020-09-01

Accept av bankoffert dat. 2021-08-26

Berikning av taxeringsvirde

Utdrag ur fastighetsregistret 22’



