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EKONGEHISK PLAN
BOSTADSRATTSFORENINGEN STRANDPARKEN J NYKOPING
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Kostnad for foreningens fastighet
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Berdkning av fdreningens arliga kostnader
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c) Fastighetsavgift

d} Fondavsittning och avskrivning

Berdkning av fdreningens arliga intdkter

Lagenhetsforteckning i vitken redovisas: ligenhetsarea, antal rum, andelstal, insatser och
arsavgifter.

Ekonomisk prognos for arsavgiften,
Kédnslighetsanalys for drsavgiften

Sarskilda férhdllanden av betydelse for bedémande av féreningens verksamhet och
bostadsrdttshavarnas ekonomiska farpliktelser.

Intyg enligt 3 kap 2 § bostadsrattslagen.
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1. ALLMBANNA FORUTSATTNINGAR

QOrganisationsnummer och dndamaél

Bostadsréttstoreningen Strandparken i Nyk&ping, Nyképing kommun, Sédermanlands lan, har
organisationsnummer 769632-2309 ach registrerades hos Bolagsverket 2016-05-06,
Bostadsratisféreningen har till andamdl att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata ldgenheter och mark i anslutning till ligenheterna 8t mediemmarna till
nyttjande utan tidsbegrénsning. Mediems rétt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas
bostadsrdtt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

Fastighetskdp genom bolagsforvirv och nyproduktion av bostadshus

Bostadsrattsforeningen har 2017-02-14 forvarvat samtliga aktier i Konkreta Hus 1 AB, org nr. 559039~
2873 som da dgde fastigheten Kinabarken 1. P4 fastigheten uppférs 8r 2016-2017 tva bostadshus om
totalt 28 ldgenheter genom entreprenadavtal mellan Konkreta Hus 1 AB ach Nokon Byggnads AB.
Féreningen overtog entreprenadavtalet i och med férvdrvet av aktierna i Konkreta Hus 1 AB,

Efter bolagsképet har foreningen ko pt ut fastigheten ur bolaget till det bokférda vardet genom s k
underprisdverlatelse. Underpriséveridtelsen medfdr ingen uttagsbheskattning av féreningen, eftersom
féreningen vid ingdngen av firvirvsdret inte dgde nagon fastighet ach ddrmed skatteméssigt utgor
ett s k odikta bostadsféretag under forvarvsaret. De skatterdttsliga regierna i denna del finns 1 23 kap
inkomstskattelagen, rittsfallet RA 2003 ref 61 och Regeringsrattens dom 1111-05. Efter utkdpet av
fastigheten kommer bolaget att likvideras.

Forvirvskostnad och arliga kostnader
Uppgifterna | ekonomiska planen om féreningens berdknade arliga kapital- och drifts-kostnader m m
grundar sig pa vid tiden for planens upprattande kéinda forhallanden.

Avskrivning och avsittning till underhall

Foreningen skall enligt Arsredovisningslagen gtira bokféringsmassig avskrivning pa byggnaden.
Avskrivning avses ske med 1,0 % per ar enligt en linjar avskrivningsplan. Byggnadens avskrivnings-
underlag r 53.750.000 kr, Den arliga avskrivningen ingar inte 1 rsavgiften. Foreningen koammer
déarfor att arligen redovisa ett bokfdringsmadssigt underskoit om 537.500 kr som reduceras med
kassamdssigt Bverskoit,

Avsdttning till ytire fond fér underhall av féreningens hus skall enligt fdreningens stadgar ske efter
beslut av foreningsstdmma. Till dess att stimman beslutat om underhdlisplan avsitts 30 000 kr for

framtida underhalt av fastigheten.

Bostadsrattshavarna svarar far underhall av ldgenheternas inre i enlighet med stadgarna.

Inflyttning
Inflyttning i ldgenheterna berdknas ske 15 december 2017,

Tidpunkt fér upplatelse med bostadsritt
Ligenheterna avses att upplatas med bostadsratt fjdrde kvartalet 2017.
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2. BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighet
Fastighet
Adress
Kemmun
Dispositionsratt

Markareal

Byggnad

Byggnad

Byggnadsar

Bostdder

Yta och utformning

Grundldaggning

Stomme
Bjdlklag
Yttervaggar

Mellanvidggar

. Tak

Trapphus
Ldagenhetsdérrar
Fénster
Balkonger
Uppvarmning

Ventilation

Kinabarken 1

Strandparksvdgen 7 Coch D, 611 46 Nyk&ping
Nyk&ping.

Aganderitt.

6908 kvm. Mark under styckning. Berdknad areal efter genomford
styckning 3 264 kvm.

Tvd bostadsbyggnader med fem vaningsplan samt férrddshus och
sophus enfigt bygglovshandlingar

2016-2017
28 bostadslagenheter, total yta avrundat 2 006 kvm.
Uppgifter om ldgenheternas ytor och utformning framgér av

ldgenhetsforteckningen under punkt 10 i den ekonomiska
planen.

Pélad betongplatta pa mark.

Stalregelstomme med fasadskivor av betong.
Stalregelstomme med undergoly av betong.
Fasader av betong med ytskikt av puts.

Stalreglar med skivor av betong eller gips.
Tratakstolar, inhradning samt ytskikt av takpapp.
Staltrappor.

Ek-fanér,

Tra / aluminium.

Samtliga ldgenheter har balkong eller uteplats.
Fidrrvdrme ansluten till Vattenfall via undercentral.

Lagenhetsaggregat, franluftsvirmeaggregat med varmeatervinning
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Vatten och avlopp Fastigheten dr ansluten tili den kammunala vatten- och avlopps-
anlaggningen.

El Fastigheten dr ansluten till den allménna eldistributionan pd orten,
Vattenfall.

Sophantering Sophantering genom sopbehallare i separat byggnad

Parkeringsplatser Fastigheten har 25 parkeringsplatser. Fdreningen planerar att ordna

ytterligare 3 platser.

Kortfattad lagenhetsbeskrivning

Bostdder

Entree / Hall Golv klinker och parkett. Viggar malade. Tak malat.

Kok Golv ekparkett. Vaggar malade. Tak malat. Modern skapsinredning
(Balingslov). Kyl, frys och spis (Bosch / Siemens)

Vardagsrum Golv ekparkett. Vaggar malade. Tak mélat.

Sovrum Golv ekparkett. Viggar malade. Tak malat.

Badrum / we Golv klinker. Vdggar kakel. Tak malat. Duschutrymme, wc, tvattstall,
komhbimaskin {tvatt / tork)

Ovrigt fastighet

Gemensamhetsanldggning: Kommer att ingd i gemensamhetsanldggningar med blivande Kinabarken

2. Avseende GA 1-5. (Fjirrviirme, VA, Avlopp, Cykelforrad, Vag)
Formansservitut forrddsbyggnad. Servitut vatten och avlopp samt
fidrrvdarme.

3. FASTIGHETENS SKICK

Fastigheten bebyggs &r 2016-2017. Nagot faststiillbart underhallsbehov utover sedvanligt topande
underhall bedéms darfér inte foreligga inom de firsta elva aren. Enligt stadgarna skall
fsreningsstimman besluta om fastighetens framtida underhall. Till dess avsétts 30 000 kr arligen till en

yttre fond fér framtida fastighetsunderhall.

4. FORSAKRING

Foreningen kammer att halla fastigheten fullvirdeforsdkrad. Bostadsrdttshavarna rekommenderas att
teckna bostadsrattstilligg till den egna hemforsalkringen.



5. TAXERINGSYARDE

iMark 1379000
Byeggnad 12 200 000
Summa 13 579 000

Taxeringsvirdet dr bedémt. Féreningen kommer att ansdka om sdrskiid fastighetstaxering
fiir faststillelse av nytt taxeringsvirde | anledning av nybyggnationen pd fastigheten

6. ANSKAFFNINGSKOSTNADER

Aktier, fastighet, entreprenadkostnad, pantbrev och lagfart 79 570 000

BRF kassa 30600
Summa 79 600 000
‘Anskaffningskostnaden ar 39685 kr/kvm |

7. FINANSIERINGSPLAN

Amort.
Langivare Lanebelopp Rinta % Rénta kr Kr Rdntebindn
Lan 1 9112 600 2,00% 182252 136689 3 ménader
Lén 2 9112 600 2,00% 182 252 3 manader
lan 3 8112 600 2,00% 182 252 3 manader
Summa 27 337 800 2,00% 546756 136 689
Insatser 52 262 200
Summa ldn och insatser 79 600 000
Samtliga Ian upptas mot sékerhet | foreningens fastighet
Beldningen ér: 13629 kr/kvm
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8. BERAKNADE ARLIGA KOSTNADER

Rantekostnad 546 756
Amartering 136 689
Avskrivning, se punkt 1 0
Fastighetsavgift bostider 0
Varme 150 000
El 70 000
VA 70000
Sopor och sotning 40 000
Forsakring 30000
Ekonomisk forvalining 70000
Fastighetsskétsel 80 000
Lépande underhall 40 000
Revisor 30000
Néatavgifter (bredband/tv/telefoni) 10 000
Ovrigt 10000
Summa {exiusive yttre fond) 1283 445
Drift och underhdll (varme t o m nétavgift) 580000 kr
Drift och underhalf 294 kr f kvm
9. BERAKNADE ARLIGA
INTAKTER
Arsavgifter 1313532
Avgift p-platser
(25~ platser) 50400
Lokaler 0
Summa 1363 932
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10, LAGENHETSFORTECKNING

Lgh Vanings- Antal Yta Andelstat  Insals ki Andelstal  Arsavgift kr  Arsavg kr  Arsavgiit kr
nr Gatuadress plan rum kvm Insater ki Insafer  perlkvm  Arsavg ar1 per kv { manad
1001 Strandparksv 7c v 2 55 1249 150 2,39% 21 500 2.90% 38 048 655 3171
1002 Strandparksv 7¢ bv 3 73 1631 250 3,12% 22 500 3,61% A7 478 855 3 056
1003  Strandparksv 7¢ bv 3 69 1561 500 2,99% 22 500 3,46% 45 448 655 3787
1101  Strandparksv 7¢ 1 3 73 1812 500 3,47% 25 000 3,61% A7 478 855 3 958
1102  Strandparksv 7c 1 3 78 1852 500 3,74% 25 D00 3,88% 51 145 855 4 282
1103  Strandparksv 7c 1 2 a0 1472 450 2,82% 24 500 3,00% 39 357 656 3280
1201 Strandparksy 7¢ 2 3 73 1885 000 3,61% 26 000 3,61% 47 478 655 3956
1202  Strandparksv 7c 2 3 78 2 030 600 3,89% 26 000 3,89% 51 145 6556 4 262
1203  Strandparksv ¢ 2 2 60 1 562 600 2,99% 26000 3,00% 39 357 655 3280
1301  Strandparksv 7¢ 3 3 73 1 957 500 3,75% 27 000 3,61% 47 478 6855 3856
1302 Strandparksv 7c 3 3 78 2108 700 4,03% 27 000 3,89% 51 145 685 4262
1303  Strandparksv 7¢ 3 2 60 1622700 3.10% 27 000 3,00% 39 357 855 3280
1401 Strandparksv 7d 4 4 90 2 835 000 5,42% 31 500 4,49% 58 938 855 4812
1402  Strandparksv 7d 4 3 &1 2 464 400 4,72% 30 500 4,03% 52 913 855 4 408
1001 Sirandparksv 7d bv 3 69 7 492 100 2,86% 21 500 3,46% 45 448 855 3787
1002  Strandparksv 7d bv 3 73 1631 250 3,12% 22 500 3,61% 47 478 655 3956
1003 Strandparksy 7d bv 2 58 1 307 250 2,50% 22 500 2,90% 38 048 855 3171
1101 Strandparksy 7d 1 2 B0 1 502 500 2,87% 25000 3,00% 39 387 655 3280
1102  Sirandparksy 7d 1 3 75 1913 450 3,G6% 24 500 3,89% 51 145 [s5:12) 4 262
1103 Strandparksy 7d 1 <] 73 1812 500 347% 25000 3,61% A7 478 855 3 856
1201  Strandparksy 7d 2 2 B0 1 562 600 2,99% 26 000 3,00% 39 357 B55 3 280
1202  Strandparksv 7d 2 3 78 2030 600 3,80% 26 000 3,89% 51 145 655 4262
1203  Strandparksv 7d 2 3 73 1 885 000 3,61% 26 000 3,61% 47 478 655 3 966
1301 Strandparksv 7d 3 2 G0 1622700 3,10% 27 000 3,00% 38 357 655 3280
1302 Strandparksv 7d 3 3 78 2108 700 4,03% 27 000 3,89% 51 145 655 4 262
1303 Strandparksv 7d 3 3 73 1 957 500 3,75% 27 000 3,61% A7 478 G655 3 056
1401 Strandparksv 7d 4 3 81 2 545 200 4,87% 31 500 4,03% 52 913 655 4 409
1402  Sirandparksv 7d 4 4 a0 2 745 000 5,25% 30 600 4,49% 58 938 665 4812
2006 52 262 200 100% 100% 1313 632
Noteringar

Insatserna har fordelats efter en marknadsvirdesbedtmning av respektive bostadsrdtt.
Ovan angivna ytor 3r avrundade.

Andelstalet for &rsavgifterna har fordelats efter Iagenheternas oavrundade ytor enligt ritning.

Utdver &rsavgiften tillkommer kosthad for hushallsel och fér bredband med telefoni och tv som
debiteras varje bostadsrattshavare direkt av leveranttren.

Kostnaden for hushallsel kan i genomsnitt fér normalférbrukning berdknas tili 40 kr / kvm.

Kostnaden for bredband med telefoni och tv med grundutbud kan beriknas till 260 kr / manad.

W



11. EKONCIMISK PROGNOS
Prognosen visar drsavgiftens férandring vid en inflations pa 2% och oférindrad rdntesats pa
I féreningenslan.

t?j: Intdkterna har uppréknats med 2% lika rlig inflation

& Arlig inflation 2,00% |

%‘ Arliga kestnader Ar1 Ar2 Ara Ara Ars5 Are Ar 11

l"‘”"l Ranter K46 756 544022 541 288 538 555 535821 533 087 519418

EED Amortering 136 689 136 689 136 689 136 689 136 689 273378 273 378

™ Fastighetsavgift 0 o 0 0 0 0 0
Virme 150 000 153 000 156 060 159 1381 162 365 165612 182173
El 70 000 71400 72828 74 285 75770 77 286 85014
VA 70000 71400 72 828 74 285 75770 77 286 85014
Sophamtning/
sotning 40 000 40 800 41 616 42 448 43 297 44 163 45 046
Forsidkring 30000 30600 31212 31 836 32473 33122 36 435
Ekcnomiskférvaltning 70 000 71400 72828 74 285 75 770 77 286 85014
Fastighetsskétsel 80 000 81 600 83 232 84 897 86 595 88 326 97 159
L.&pande underhall 40 000 40 800 41 616 42 443 43 297 44 163 48 580
Revisor 30 000 30600 31212 31 836 32473 33122 36 435
Nitavgifter 10 000 10 200 10404 0612 10 824 i1 041 12 145
iji‘igt 10 000 10 200 10 404 10612 10 824 11041 12 145
Avsditning yttrefond 30000 30000 30000 30000 30000 30 000 30000
Summa 1313445 1322711 1332217 1341968 1351969 1498914 1547956
Arliga intikter Ara Ar2 Ar3 Ara Ars Ars Ar11
ﬁtrsavgift hostdder 1313445 1339714 1366508 1353838 1421715 1450145 1595164
Avgifter P-platser 50400 51 408 52436 53 485 54 555 55 646 61 210
Summa 1363845 1391122 1418944 1447323 1476270 1505795 1656375
Diff

Intdkter/kostnader 50 400 68 411 86 727 105 355 124 301 -9 9138 74 818




12. KANSLIGHETSANALYS FOR NODVANDIG NIVA PA ARSAVGIFT
Kanslighetsanalysen visar beriknad arsavgift vid olika inflations- och réntenivder. Fasta priser ar 1.

Okad inflation, oférandrad rinteniva

inflationsniva 3,00%

Réinteniva 2,00%

Arliga kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Ars Ar11
Rantekostnad 546 756 544022 541 288 538 555 535 821 533 087 519 418
Amortering 136 689 136 689 136 689 136 689 136 689 273378 273 378
Drift och

underhallskostnad 600 000 613 000 636 540 655 636 675 305 695 564 799 899
Fastighetsavgift 0 o 0 0 0 o 0
Avsattning fond 30 000 30000 30000 30 000 30 000 30000 30000
Summa Kostnader 1313445 1328711 1344517 1360880 1377815 1532030 1622695
Intdkter enl. prognos 1363845 1391122 1418944 1447323 1476270 1505795 1656375
Diff Intikter/kostnader 50 400 62411 74427 86 443 98 455 -26 234 33 679
Inflationsniva 4,00%

Réanteniva 2,00%

Arliga kostnader Ari Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar1a
Rintekostnad 546 756 544 022 541 288 538 555 535821 533087 519 418
Amortering 136 689 136 689 136 689 136 689 136 689 273378 273378
Drift & underhallskostn. 600 000 624 000 648 960 674918 701915 729992 875 990
Fastighetsavgift 0 0 0 0 0 0 §]
Avsattning fond 30000 30000 30000 30000 30000 30 000 36 000
Summa Kostnader 1313445 1334711 1356937 1380162 1404425 1566457 16987386
Intikter enl. prognos 1363845 1391122 1418944 1447323 1476270 1505795 1656375
Diff Intdkter/kostnader 50 400 56411 62 007 67 161 71 845 -60 662 -42 412

Vid 8kad inflationsniva och differens mellan "intikter / kostnader” ar positiv hehdver féreningens
kostnadsmaéssiga dverskott inte anvdndas for att técka yiterligare kostnader.

tka arsavgiften i motsvarande man.

Vid 8kad inflationsniva och differens mellan "intakter / kostnader” dr negativ behover ffjreningerl\&




Okad rianteniva, ofdridndrad inflation

Inflationsniva 2,00%

Réinteniva 3,00%

Arliga kostnader Ar1 Ar2 Ar3 Ar11
Réntekostnad 820134 816033 811933 779127
Amaortering 136 689 136685 136 689 273378
Drift & underhéllskostn GO0 000 G612 000 624 240 728 693
Fastighetsavgift 0 0 0 0
Avsittning fond 30000 30000 30000 30000
Summa Kostnader 1586 823 1594 722 1602 862 1811 199
Intdkter enl.

prognos 1363 845 1391 122 1418944 1656 375
DHf Intdkter/kostnader -222 978 -203600 -183917 ~-154 824
Inflationsniva 2,00%

Rinteniva 4,00%

Arliga kostnader Ar1 Ar 2 Ar3 Ar11
Réntekostnad 1093 512 1083044 1082577 1633 368
Amaortering 1360689 136689 136 689 273378
Drift & underhallskostn 600000 612000 624 24C 728 693
Fastighetsavgift G 0 0 0
Avsidtining fond 30000 30 000 30000 30000
Summa Kostnader 160201 1867333 1874718 269 100
Intdkter enl.

prognos 1363 845 1391122 1418944 1656 375
Diff Intdkter/kostnader -496 356 -476 212 -455 774 -412 726

Vid kad inflationsnivd ach differens mellan "intdkter / kostnader” dr positiv behtver féreningens

kostnadsmassiga Overskott inte anvdndas for att tdcka yiterligare kostnader.
Vid 6kad inflationsniva och differens mellan "intdkter / kostnader" &r negativ behtver féreningen \x

&ka arsavgifien i motsvarande man.
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13, SARSKILDA FORHALLANDEN FOR BEDOMANDE AV FORENINGENS VERKSAMHET OCH
BOSTADSRATTSHAVARNAS EKONCMISKA FORPLIKTELSER

A. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Fér bostadsritt i fareningens hus betalas dessutom, pa
tider som bestdms av styrelsen, en drsavgift i enlighet med féreningens stadgar. Bostadsréttshavaren
skall halla lagenheten tiliganglig fér entreprenadbesiktningar och arbeten som skall utforas av
entreprendiren.

B. Fdreningens lopande kostnader och utgifter samt avsdttning till fonder skall finansieras genom att
bostadsrittshavarna hetalar arsavgift till foreningen. Arsaveifierna fordelas pd bostadsrétisiagenheterna
i forhallande till ligenheternas andelstal.

C. | ovrigt hinvisas till féreningens stadgar av vilka bl. a. framgér vad som géller vid fordelning av vinst,
féreningens uppldsning eller likvidation.

D. Deidenna ekonomiska plan lamnade uppgifterna angaende fastighetens utférande, berdknade
kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens upprattande kidnda farut-

sattningar.

E. Behov av nddvindig tillbyggnad eller behov av ombyggnad eller andra nddvandiga dndringsarbeten
foreligger inte d4 fastighetens bostadshus uppférs 8r 2016-2017.

Vagnhérad 2017-09-19

ﬁORENlNGEN STRANDPARKEN | NYKOPING

% w/f . ‘%/Vw

Thomas Engstrom
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14, INTYG

Undertecknade, vilka for det dndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrattslagen granskat forestaende
ekonomiska plan for Bostadsréttsforeningen Strandparken i Nykdping, org.nummer 769632-2309, far
hdarmed avge foljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ir av betydelse for bedémandet av féreningens verksambet.
De faktiska uppgifter som limnats i ekonomiska planen stimmer dverens med innehallet i tillgangfiga
handlingar och i évrigt med férhallanden som &r kdnda fér oss. | planen gjorda berdkningar ar
vederhaftiga och ekonomiska planen framstér som héllbar.

Handlingar enligt bilaga har utgjort underlag for bed&mningen av den ekonomiska planen.

Vidare intygas att forutsdttningarna i 1 kap 5 § bostadsréttslagen &r uppfylida.

P& grund av den féretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen enligt var
uppfattning vilar pa tillférlitliga grunder och ddrmed framstar som hallbar.

Stockholm 2017-09-19 Stockholm 2017-029-19
Lot~ it o

Kjell Karlsson Urban Wiman

Advokat Jur kand

Av Boverket forklarade behdriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angdende
ekonomiska planer och kostnadskalkyler.



Bilaga till granskningsintyg daterat 2017-09-19 {or Bostadsritisfdreningen Strandparken |
Nykoping

Nedanstdende handlingar har varit tillgdngliga vid granskningen:

Registreringshevis BRF Strandparken i Nykdping, 2016-12-09

Stadgar registrerade, 2016-05-06

Fastighetsdatautdrag, 2016-05-20 och 2017-09-18

Beridkning av taxeringsvarde, 2016-05-20

Entreprenadkontrakt, 2016-05-17,

Bygghbeskrivning och ritningar (bygglovshandling) jamte palplan, 2016-04-18 och 2016-12-19
Underlag for finansiering, 2016-05-19 samt 2017-09-18

Képeavtal, 2016-09-26 , mellan Nykdpingskammun och Nokon Bostad AR
Lagfart Kinabarken 1, 2017-03-22

Beslut om bygglov, 2016-12-15

Képebrev, undertecknat men adaterat

Forrattningskarta med utkast till beskrivning Lantméteriet, odaterad
Aktietverldtelseavtal, 2017-02-14

Balans och resultatrapport Konkreta hus 1 AB, 2017-09-18
Registreringshevis Nokon Bostad AB, 2017-06-22

Tidplan, 2017-06-15

Kopekontraki Fastighet, 2017-02-14
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