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Ekonomisk Plan

enna ekonomiska plan har upprattats med féljande huvudrubriker:
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Berikning av féreningens arliga intakter
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0.Kanslighetsanalys

1. Sarskilda forhallanden

Bilagor:

A. Enligt bostadsrittslagen foreskrivet intyg
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1. Alilmé@nna férutsattningar

Bostadsrattsforeningen Sédra Hamnen i Strémstad, org. nr 769634—3891 som har sitt site i
Stromstad kommun, har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i féreningens hus upplata bostadslidgenheter fér boende med nyttjanderitt och
utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen avser att genom ombyggnation uppféra totalt 37 lagenheter.
Foreningen kommer bli en dkta bostadsrattsférening.

Fastigheten har forvarvats genom kép av aktiebolag. Kopeskillingen for aktiebolaget (aktier)
motsvarar fastighetens marknadsvirde utan avdrag fér latent skatteskuld. Fastigheten har
darefter, genom underpriséverlitelse, &verférts till bostadsrittsféreningen for en
kdpeskilling motsvarande fastighetens, i aktiebolaget, bokférda virde eller skattemassigt
restvarde. Efter att bostadsrattsféreningen dr lagfaren &gare till fastigheten kommer
aktiebolaget att likvideras. Redovisningsméssigt uppkommer en nedskrivning av aktierna i
bolaget i samband med att fastigheten éverférs till underpris till bostadsrattsforeningen.
Underpriset motsvarar Overvardet i fastigheten med samma belopp. Fér att méta
nedskrivningen sker en motsvarande uppskrivning av fastighetens virde. Vid eventuell
forsélining av fastigheten, beriknas realisationsskatt pd mellanskillnaden av fastighetens
anskaffningsvérde exklusive uppskrivning & ena sidan och framtida forsaljningspris & andra
sidan.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap. 1 § i Bostadsrittslagen (1991:614), har styrelsen
upprattat féljande ekonomiska plan for féreningens verksamhet med syftet att triffa
upplatelseavtal med bostadsrittsféreningens blivande medlemmar.

Uppgifterna i ekonomiska planen grundar sig pd kostnader for fastighetsférvirvet,
kapitalkostnader, driftkostnader samt féreningens arliga hyresintikter. Driftkostnaderna ar
uppskattade till vad som anses vara marknadsmaéssigt. Nedan angiven anskaffningskostnad
for forvarvet ar slutligt kdnd.

Byggnadsprojektet genomférs genom en totalentreprenad av Skanska Sverige AB

Upplatelse av bostadsrittsligenheterna berdknas ske under slutet av augusti 2019.
Inflyttning sker under september 2019.
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2. Beskrivning av fastigheten

Fastighetsbeteckningar

Adresser

Fastigheternas areal
Bostadsarea ca
Lokalarea ca

Total area ca

Byggnadernas utformning

Byggnadsar

Ombyggnadsar

Gillande planbestammelser

Taxeringsvarde

Typkod

Forsakringar

Ovrigt

Stromstad Torsken 7

Stidra Bergsgatan 1A & 3A, Vastra Klevgatan 4, 452
30 Strémstad.

cal1223m?

2 815 m?
20m?
2 835 m?

Flerbostadshus om 6 vaningsplan. Garage i kéllaren
(plan 1) och bostader i 6vriga 5 vaningsplan inklusive
vind.

1983.

2018-2019.

Stadsplan: Kv Torsken 1988-03-21. Akt 1486-P88/5.
Andring av detaljplan: Fér kvarteret torsken 2017-
09-14. Akt 1486-P183.

Fastigheten berdknas far ett sammanlagt
taxeringsvirde om c¢a 55 580 000 kr varav
47 140 000 kr avser byggnadsvarde. (Berdknad via
SKV:s forenklad taxering 2019).

Fastigheten kommer att erhalla typkod 320
(bostéder).

Fastigheten ar fullvirdesforsakrad.

Fastigheten ar frikpta.

Gemensamma anordningar och utrymmen

Mark

Ovrigt
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Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grund Kéllare, grundlagt pa berg.

Stomme Betong/stal.

Fasader Putsat tegel.

Bjdlklag Betong.

Yttertak & Innertak Bandtédckt plat. Gips, inbyggd del betong.

Fonster 3-glas fonster Trd/aluminium.

Balkong/Terrass Balkonger och terrasser i betong.
Uppvarmningssystem Varmepumpar, vattenburet system.

Hiss Finns, 2 st.

Trapphus Nya — betong och kalksten. Befintliga — betong och

cementmaosaik.

Dorrar Entrédorrar i ek.

Ventilation FTX.

VA-anslutning Fastigheten &r ansluten kommunala ndtet.

El- anslutning Fastigheten &r ansluten till kommunalt nét.

Natleverantér Ellevio.
Fiber/TV Fiber via StrémstaNet.

Sophantering Via Stromstads kommun. Soprum finns pa plan 1.

Kortfattad rumsbeskrivning

Rum Golv Viggar

Rum Parkett Malat

Hall Klinker Malat

Kok Parkett Malat

Badrum Klinker Kakel
Utrustning i kdk Kyl/frys,  spishdll, ugn, spisflékt, diskmaskin,

mikrovagsugn och skapinredning.
Utrustning i bad-/duschrum Dusch, tvattstall, badkar, wc-stol, tvittmaskin och

torktumilare.

Se separat rumsbeskrivning for mer detalferad information.
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3. Berdkning av kostnader for féreningens fastighetsférviry

Den totala forvdrvskostnaden fér Bostadsrittsforeningen Sédra Hamnen i Stréomstad ar
sfutligt kdnd och uppgar till en summa om 159 700 000 kronor. Utdver kdpeskillingen,
byggnadsentreprenaden  samt  ovriga  férvirvskostnader  sisom lagfart  och
pantbrevskostnader finns reserverade belopp for anslutningskostnader, fristiende
byggnadskontrollant, miklare och 6vriga konsultarvoden. Vidare ingar en fond pa 100 000 kr
som ar avsatt for féreningens likviditet och oférutsedda kostnader.

Kostnadsslag

(kr)
Kopeskilling 159 700 000 kr
Fond 100 000 kr
Totait 159 800 000 kr

4. Finansieringsplan

Kapitalkostnader

Féreningens kapitalkostnader grundar sig p3 nya lan enligt offert fran bank. Som sikerhet fér
l&nen lamnas pant i fastigheten.

Kalla Belopp Rénta Rénta | Amortering® | Bindningstid
(kr) (%) (kr) {kr) (@r)

Lan 13 830 000 kr 1,84% 254 472 kr 138 300 kr 3-man

Lin 13 830 000 kr 1,90% 262770kr 138300 kr 2ar

Lan 13 830 000 kr 2,05% 283515kr 138300 kr 5&r

Summa lin 41 490 000 kr

Upplatelseavgifter Okr

Insatser 118 310 000 kr

Totalt 159 800 000 kr 800757 kr 414900 kr

*Rak amortering om 1%
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5. Berdkning av foreningens arliga utgifter

Kapitalkostnader och avskrivningar

Summan av féreningens kapitalkostnader redovisas i nedanstdende tabell. Kostnadskalkylen
visar foreningens likviditet och tar inte hidnsyn till avskrivningar vid berdkningen av
féreningens arsavgifter. Foreningen anvinder komponentavskrivning K3 av byggnadsvardet
vilket ger en berdknad arlig avskrivning om ca 1918 861 kr. Avskrivningen ingdr inte i
underlaget for drsavgifterna.

Driftkostnader

Foreningens arliga drift/underhallskostnader uppskattas efter jamférelse med liknande
moderna bostadsréttsforeningars drift/underhallskostnader. Féreningens kostnader &r
budgeterade till ca 279 kr/m? och ar, se nedanstiende tabell. Eftersom fastigheten &r
nybyggd utgdr ingen fastighetsavgift &r 1-15 fér lagenheterna. For lokaler/garage utgar
fastighetsskatt pd 1% av taxeringsvirdet.

Avsattningar till fonder

Arliga avsattningar till den yttre underhalisfonden skall goras enligt féreningens stadgar och
besiutas pa féreningens ordinarie stimma.

Kostnadsslag

{kr) (krfm2)
Kapitalkostnader enl ovan 1215657 kr 429 kr
Drift/underhaiiskostnader: (kr) (kr/m2)
Lépande underhall 90 000 kr 32 kr
Ekonomisk forvaltning 70 000 kr 25 kr
Styrelse och revisor 25000 kr Skr
Fastighetsskotsel/stddning 135 000 kr 48 kr
Forsékring 52 000 kr 18 kr
Renbhallning/sophantering 50 000 kr 18 kr
Vatten/avlopp/el 110 000 kr 39 kr
Varme bostader/lokaler 210 000 kr 74 kr
Gvrigt 37000 kr 13 kr
Summa 779 000 kr 275 kr
Vagforening/ G:a Okr Okr
Fastighetsskatt 21 800 kr 8 kr
Yttre fond 126 000 kr 44 kr
Totalt 2142 457 kr 756 kr
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6. Berakning av foreningens 3rliga intikter

| enlighet med vad som féreskrives i féreningens stadgar skall féreningens arliga kostnader
och utgifter samt avsdttningar till eventuella fonder finansieras genom att
bostadsréttshavarna betalar arsavgift. Arsavgifterna fordelas pa bostadsrattsligenheterna i
férhallande till Iagenheternas andelstal. Resultatet redovisas i nedanstaende tabell.

Kostnadsslag

(kr)
Arsavgifter 1799 639 kr
Hyresintakter* 286516 kr
Hyresintikter** 56 302 kr
Totalt 2142 457 kr

*Avser 37 garageplatser som hyrs ut till Q-park som debiteras av Brf om 589 kr/manad och plats. Avser dven
lokal om 20 kvm.
**Avser utdebitering av varmvatten med 20 kr/kvm/&r.
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7. Redovisning av ligenheterna

De i bostadsrattsféreningen ingdende lagenheterna &r 37 stycken till antalet. Redovisning av
[agenheterna med andelstal mm presenteras i tabellen nedan.

Lgh-nr Vian  Antal Typ Area* And.tal** Insats Arsavg Arsavg
plan  rum ca
(m2) (%) (kr) {kr) {kr/man)

301 3 4 rok 101 3,47% 3495 000 62 450 5204
302 3 1 rok 46 1,78% 1495 Q00 31964 2664
303 3 1 rok 48 1,84% 1695 000 33072 2756
304 3 3 rok &8 3,07% 3095 000 55244 4604
305 3 3 rok 96,5 3,33% 3395000 59 955 4996
306 3 2 rok 72 2,58% 2295 000 46 375 3 865
307 3 2 rok 77,5 2,75% 1995 000 49 424 4119
406 4 3 rok 73,7 2,63% 3 295 000 47318 3943
407 4 1 rok 459 1,77% 1595 000 31908 2659
408 4 1 rok 48,3 1,85% 1795 000 33 239 27710
401 4 3 rok 87,7 3,06% 3195 000 55078 4 590
402 4 3 rok 96,5 3,33% 3495 000 59 955 4 996
403 4 2 rok 72 2,58% 2995 000 46 375 3865
404 4 2 rok 64,6 2,35% 2395000 42 274 3523
405 4 4 rok 87 3,04% 3495000 54 690 4 557
505 546 5 rok 214 6,95% 15 150 000 125084 10424
501 5 3 rok 78,9 2,79% 3995 000 50 200 4183
502 5 3 rok 87,1 3,04% 4495 000 54745 4562
503 S 4 rok 112,9 3,84% 5495 000 69 046 5754
504 5 2 rok 57 2,11% 2995 000 38 061 3172
603 6 2 rok 69,2 2,49% 3295 000 44 823 3735
602 6 3 rok 86,3 3,02% 4995 000 54 302 4525
601 6 4 rok 121 4,09% 5995 000 73535 6128
202 2 1 rokv 35 1,44% 1295000 25 867 2156
203 2 1 rokv 40 1,59% 1395000 28 638 2387
204 2 1 rok 17 0,88% 995 000 15 890 1324
205 2 2 rok 52 1,96% 1495 000 35290 2941
308 3 3 rok 78 2,76% 2 695 000 49701 4142
309 3 3 rok 78 2,76% 2 595 000 49701 4142
409 4 3 rok 78 2,76% 3 395 000 49701 4142
410 4 3 rok 78 2,76% 2995 000 49 701 4142
507 5 5 rok 126 4,24% 6 995 000 76 307 6359
201 2 1 rok 40 1,59% 1195 000 28638 2387
206 2 1 rok 53 1,99% 1 595 000 35 844 2987

*Ytmatning enligt gillande mitregler S5 21054:2009
**Berédknat pa en basfaktor om 35 kvm med en marginaliseringseffekt om 75%.
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Redovisning av ligenheter fortsittning.

Lgh-nr Van Antal Typ Area* And.tal** Insats Arsavg Arsavg
plan  rum ca
{m2) (%) {kr) (kr) {kr/man)
207 2 1 rok 63 2,30% 1455 000 41 387 3449
208 2 2 rok 78 2,76% 1995 000 49 701 4142
209 2 2 rok 68 2,45% 1995 000 44 158 3680
Totalt Igh 2815,1 100,00% 118 310 000 1799639 149970

*¥Ytmaétning enligt gillande matregler SS 21054:2009
**Berdknat pa en basfaktor om 35 kv med en marginaliseringseffekt om 75%.

8. Nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa upplaten eller uthyrd ligenhetsarea som omfattar boarea (BOA)
samt lokalarea (LOA}.

Nyckeltal

{kr/m2)
1. Anskaffningsvirde BTA* 46 971 kr
2. Insatser och upplatelseavgifter 42 027 kr
3. Lan per kvm 14 634 kr
4, Arsavgift 639 kr
5. Mediems debiterbara utgift utéver arsavgift 20 kr
6. Driftskostnader 275 kr
7. Hyresintikter 121 kr
8. Kassaflode 635 kr
9. Avsattning till underhallsfond + avskrivningar 721 kr

*Berdknat pa BOA + LOA multiplicerat med 1,2.
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9. Ekonomisk prognos; resultat respektive likviditet

Den ekonomiska prognosen pavisar kinsligheten och framtidsutsikterna for
bostadsrattsféreningen. Den illustrerar hur kanslig féreningen ar for makroekonomiska
férdndringar. Nedan presenteras en 6-arskalkyl samt &r 11 och 16, avseende
bostadsrattsféreningens bedémda intdkter, kostnader samt &rsresultat. Vidare redovisas
dven likviditeten.

Likviditetsprognos (kr) 1 2 3 4 5 6 10 11 16
Ar 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2029 2030 2035
Bedtimd inflation 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Intékter

Arsavgifter 1799639 1835632 1872344 1909791 1947987 1986947 2150735 2193750 2422077
Ovriga intakter 342818 349 674 356 668 363 801 371077 378 499 409 699 417893 461388
Summa 2142457 2185306 2229012 2273593 2319064 2365446 2560434 2611643 7 883 465

Drift/underhéliskostnader

Drift/uh 778 000 794 580 810472 826 681 843215 860 079 930 977 949597 1048431
Samfillighet 0 0 0 0 i} 3} 0 0 0
Fastighetsskatt 21 800 22236 22 681 23134 23597 24 069 26 053 26574 128084
Summa 800 80O 816 816 833152 849 815 B66 812 884 148 957 030 976171 1176516

Finansiella utgifter

Lanerdntor 80D 757 792749 784 742 776 734 768 727 760 719 728 689 720 681 680 643

Amaorteringar 414 S00 414 900 414 900 414 900 414 900 414 900 414 500 414 930 414 900

Summa 1215657 1207649 1199642 1191634 1183627 1175619 1143589 1135581 1095543

Ingaende kassa 100 000

Férvaltningsnetto 126 000 160 841 196 218 232143 268 626 305679 459 815 499 891 611 406

Likviditet 226 00¢ 386 841 583059 815202 1083 828 1389 506 2994 540 3494432 6519180

Resultatprognos

Rérelseintikter 2142457 2185306 2229012 2273593 2319064 2365446 2560434 2 611643 2883465
drelsekostn .

HEe .SE N ader exkl 800 800 816 816 B33 152 849 815 866 B12 884 148 957 030 976171 1176516

avskrivning

Avskrivningar* 1918 861 1918861 1918861 1918861 1918861 1918861 1913861 1918861 19183861

Rantekostnader 800 757 792 749 784 742 776734 768 727 760 719 728 689 720 681 680 643

Resultat -1377961  -1343120 -1307743 1271818 -1235335 -1198287 -1044 146 -1004070  -892 555

*Avser kemponentavskrivning av byggnadsvirdet.
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10. Kadnslighetsanalys

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea
paverkas av en okad inflationstakt. En okad inflationstakt paverkar primart drift och
underhallskostnader och hyresintakter. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de
ndarmaste 6 aren samt ar 11 och 16 vid en inflationstakt pa 3 procent.

Kanslighetsanalys inflation (kr/m2) 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2029 2030 2035 l

Inflation + 1% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% |
Utgifter och avsittning 329 339 349 360 371 382 430 442 513 ‘
Kapitalkostnader {exkl avskrivning) 432 429 426 423 420 418 406 403 389 ‘
Ovriga intikter 122 125 129 133 137 141 159 164 190 '
| Avgift 639 643 646 650 654 658 677 682 712

Nedan visas hur foreningens genomsnittliga arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsarea
paverkas av en kad rinta. Tabellen nedan illustrerar avgiftsnivans utveckling de narmaste 6
aren samt ar 11 och 16 vid en 6kad rinta om 1 procent,

Kanslighetsanalys lanerénta (kr/m2) 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2029 2030  2035)

Lanerdnta + 1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% +1% |
Utgifter och avsattning 329 336 343 349 356 363 393 401 443 ‘
Kapitalkostnader {exkl avskrivning) 579 575 571 566 562 558 540 536 514 |
Ovriga intékter 122 124 127 129 132 134 146 148 164 ‘
_A\{gift 787 786 786 786 786 787 788 789 794
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11. Sérskilda forhallanden av betydelse fér bedémande av
foreningens verksamhet och bostadsrittshavarnas ekonomiska
forpliktelser.

1. Bostadsrittshavarna skall inbetala insats. Féreningens 16pande kostnader och utgifter
samt avsattning till fonder skall finansieras genom att bostadsrattshavarna betalar
arsavgift till foreningen.

Arsavgiften fordelas pa bostadsrittshavarna i forhallande till lagenheternas andelstal.

2. Upplatelseavgift kan uttagas efter beslut av styrelsen.

3. 16vrigt hinvisas till foreningens stadgar som bifogas, och av vilka bland annat framgar
vad som giller vid foreningens uppldsning eller likvidation.

4. De i denna ekonomiska plan limnade uppgifter angdende fastighetens utférande,
beriknade kostnader, ytuppgifter och intikter m.m. hénfér sig till vid tidpunkten for
planens upprattande kinda férutsattningar. Angivna ytuppgifter for ligenheter ar cirka-
uppgifter baserade pa av arkitekten angiven information.

5. Det aligger bostadsrattshavarna att teckna och vidmakthalla hemférsakring och dartill 53
kallad tillaggsforsakring for bostadsratt.

6. Respektive bostadsrattshavare skall teckna abonnemang for hushallsel.

7. Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten jamte
tillhérande utrymmen i gott skick.

Hirnduanted l q 062§
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INTYG EKONOMISK PLAN

Undertecknade, som for det #ndamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen (BRL, 1991:61 4) granskat den nya
ekonomiska planen for Bostadsrittsforeningen S6dra Hamnen i Strémstad , org.nr. 769634-3891, i Stromstads
kommun, undertecknad 2019-06-25, far hirmed avge foljande intyg.

Planen innehéller de upplysningar som ir av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. De faktiska
uppgifter som limnats i planen 4r stimmer Sverens med innehallet i tillgdngliga handlingar och i ovrigt med
forhallanden som &r kiinda av oss. Den ekonomiska planen och dari gjorda berikningar &r vederhiftiga och
framstdr som héllbara for oss med den angivna anskaffningskostnaden. Enligt planen kommer det i foreningens
hus att finnas minst tre ligenheter avsedda att upplitas med bostadsritt.

Forutsattningarna enligt | kap 5 § BRL 2 &r uppfyllda.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt 3 kap 4 § BRL, att om det sedan den ekonomiska planen upprittats
intréffar nigot som &r av viisentlig betydelse for bedsmningen av féreningens verksamhet far foreningen inte
uppléta ligenheter med bostadsritt forrin en ny ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av
Bolagsverket.

P4 grund av den foretagna granskningen, bostadsmarknaden i allménhet och ovanstiende kommentarer kan vi
som ett allmédnt omdome uttala att planen, enligt var uppfattning, vilar pa tillforlitliga grunder.

Fastigheten har inte besokts d4 intyg frén kontrollansvarig finns.

Intygsgivarna har bada ansvarsfsrsikrin ¢ hos Linsforsikringar.

Handlingar som ligger till grund for intygsgivningen:

Uppdragsbestillning, 190625

Ekonomisk plan daterad 190625

Stadgar for bostadsrattsforeningen registrerade 190604
Registreringsbevis Bolagsverket, registrerade 170330

Utdrag ur fastighetsregistret, 190625

Taxeringsvirdeberikning, 190611

Aktiedverlatelseavtal, 180902

Samarbetsavtal, Skanska Sverige AB, 171128
Entreprenadbestillning, Skanska Sverige AB, 180423
Sammanstéllning Utvecklingskostnader Brf. Sédra Hamnen i Stromstad, 180427
Bygglov, Stromstads kommun, 181208

Ritningar, 180209, 180502

Garantidtagande firdigstillande och slutlig kostnad, Orvelin Fastigheter AB, 190625
Garanti osélda ligenheter, Orvelin Fastigheter AB, 190625
Hyresgaranti garage och lokal, Orvelin F astigheter AB, 190625
Utlatande kontrollansvarig, 190627

Virdeutlatande Igh, Fastighetsbyran,

Forsdkringsoffert, IF, 190523

Forvaltningsoffert, Utkast forvaltningsavtal, Riksbyggen.
Riénteoffert, SEB, 190610

Stimmoprotokoll, 190625
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Av Boverket utsetts behoriga, avseende hela riket, att utfirda intyg angéende ekonomiska planer.



