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ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrittsféreningen Tegnérlunden i Visterds som har sitt séite i Vasterds kommun och
som registrerats hos Bolagsverket den 2014-01-16 (org nr 769627-4849) har till &ndamal
att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta
bostadsldgenheter, lokaler och mark under nyttjanderétt och utan tidsbegriinsning,

Under december ménad 2014 starfade uppforandet av ett projekt inneh&llande sammanlagt
35 bostadsligenheter.

Upplételse av bostadsritterna sker si snart foreningen erhillit Bolagsverkets tillstand vilket
bertiknas ske forsta kvartalet 2015,

Inflyttning i ldgenheterna berfiknas ske under januari manad 2016.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsriittslagen har styrelsen upprittat
fljande ekonomiska plan f6r foreningens verksamhet. Uppgifterna i planen grundar sig
ifriga om kostnaderna for forvirv av marken p# avtalad képeskilling och pa nedan

redovisad upphandling,

De i denna plan ldmnade uppgifter angdende fastighetens utférande, beriknade kostnader
och intéikter hénfor sig till vid tidpunkten for planens upprittande kénda forutséttningar,

Berdkningen av foreningens arliga kapitalkostnader och driftskostnader grundar sig pa
bedtmningar gjorda i december ménad 2014,

Enligt entreprenadkontrakt genomfrs byggnadsprojektet som totalentreprenad av
Peab Bostad AB.

Fastigheten kops av Fastighets AB Isolatorn.

Sékerheter 6t insatser och upplatelseavgifter enligt 4 kap 2 § 2 p bostadsrittslagen skall
l&mnas av Peab AB.

FullgérandefSrsékring under entreprenad- och garantitiden kommer att limnas av
Alands Omsesidiga Forsikringsbolag.

Projektet finansieras langsiktigt av Swedbank.




BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Fastighetsbeteckning: Visteras Isolatorn 8
Tomtens areal, ca: 648 m?
Bostadsarea (BOA), ca: 2414 m2?

Antal 1dgenheter: 35 st

Byggnadernas antal och utformning: Ett flerbostadshus / en trappuppgéng

Gemensamma anordningar

Byggnaden ir {Or virmeleverans ansluten till fjirrvirmeverk. Virmecentral for distribution
av varme och produktion av varmvatten 4r beléigen i kiillaren. Ventilation sker med
franluftsystem med atervinning. Hiss finns i trappuppgangen.

Gemensamma utrymmen

Byggnaden har gemensamt trapphus. Gemensamma utrymmen for ligenhetsforrad finns i
kéllaren. Barnvagn- rullstolsforrad finns pa bottenvaningen (Plan 0). Gemensamma
teknikutrymmen som underceniral, elcentral, fliktrum och stéid finns i byggnaden.

Gemensamma anordningar pa tomtmark
Planteringar, grasmattor, belysning, gngvigar, sophus och cykelparkeringar,

Parkering

Garaget som kommer att ingd 1 gemensamhetsanldggning, har 194 st garageplaiser
och 47 st utvandiga biluppstéllningsplatser,

Féreningen disponerar preliminért 28 st garageplatser och 4 st utviindiga
biluppstillningsplatser av dessa.

Gemensamhetsanlaggning

Fastigheten ingér i gemensamhetsanldggning GA:1 med Visterds Isolatorn 3, 4, 5,6, 7, 9
och 10 avseende viig, brunnar och ledningar fér ytavrinning, vigbelysning inkl. stolpar,
elledning och elmitare, andelstal 7/100 samt i gemensamhetsanliggning

GA:2 med Visterds Isolatorn 4, 5, 6,7, 9 och 10 avseeende garage, nerfart, portar,
trapphus/utrymningstrappa, parkeringsplatser, kommunikationsyta och teknisk installation
och ufrustning, andelstal 10/1:1)00.




B. Forts

Kortfattad byggnadsbeskrivning

Grundldggning

Stomme

Stomkomplettering

Tak

Fasad

Installationer

Grundplattan utgors av fribdrande grundplatta pa plintar och
grundsulor

Kallarviggar utfors platsgjutna

Bjélklag utfors som halvprefabricerade, filigranbjélklag
Légenhetsskiljande viggar samt hisschakt och trapphusviiggar
utfors som halvprefabricerade betongviggar

Balkongplattor utftrs prefabricerade

Trappor utfors prefabricerade med cementmosaik/méalade

Utfackningsviggar byggs med birning av stalreglar/tri med syll
av stélskena/tré

Viggen isoleras med mineralull, vindskydd utgors av oorganiskt
material samt ytskikt av puts och skivmaterial

Innervéggar av gips och stélreglar

Légenhetsddrrar av inbrottsskyddad typ

Innerddrrar sléta vita

Tak utgtrs av papp ovan isolering

Fonster av tr med aluminiumbeklidnad

Entrédtrr stdl/aluminium med kodlas

Dorrar till gemensamma uirymmen och sekundir utrymmen mm
utférs av stal

Balkongriicken utfors av aluminium

Uppvirmning med vattenburen radiatorviirme anslutet till
fjarrvarmentitet.

Ventilation sker med franluftsystem med &tervinning,
Personhiss av typ Kone.

Separata elcentraler med jordfelsbrytare och separat métning,

Nér alternativ dr angivet viljer totalentreprensren material/utforande.




. Forts

Rumsbeskrivning ldgenheter

Kapprum Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Vardagsrum Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Kok Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Bad Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Sovrum Golv
Vigg
Tale

Ovrigt

Klidkammare Golv
Vigg
Tak
Ovrigt

Ekparkett

Malas

Gréngas

Kapphylla, Garderober enligt ritning

Ekparkett

Malas

Gréingas

Fonsterbénk i natursten

Ekparkett

Malas

Gringas

Sképinredning enligt ritning. Kakel ovan diskbink,
diskmaskin och mikro, fonsterbiink i natursten

Klinker

Kakel

Mélas

Inredning enligt ritning, tviittmaskin och torktumlare i
3 rok och kombimaskin i 2 rok

Ekparkett

Malas

Gringas

Foénsterbéink i natursten

Garderober och linneskép enligt ritning

Ekparkett

Mélas

Gréngas

Hylla med kladsting, stéidskap enligt ritning

Nir alternativ &r angivet véljer totalentreprenren material/uiférande.

En omgéng ritningar finns tillgédnglig hos féreningens styrelse. Ligenheternas olika

rumstyper {ramgér av ritningarna.




BERAKNADE KOSTNADER FOR FORENINGENS FASTIGHET

Kopeskilling for fastigheten 19 600 000 kr
Nybyggnadskostnad inklusive mervérdesskatt 65212 000 kr

(Kontraktssumman innefattar ersdtining for kontroll samt slug-
och garantibesiktning med 200.000 kr inkl mervirdesskatt,
Om ndmnda belopp 6verskrids skall reglering ske av
kontraktssumman)

Summa kostnader 84 812 000 kr

Fastigheten skall fullvardesforsikras.

Taxeringsvérdet f6r 2016 har &nnu ej faststéillts, men berfknas

totalt till 40 766 000 kr
varav bostéder 39265 000 kr
varav garage 1 501 000 kr




PRELIMINAR FINANSIERING OCH BERAKNING AV FORENINGENS
ARLIGA KOSTNADER OCH INTAKTER

Kapitalkostnader

Specifikation ver 1&n som beréknas kunna upptagas for fastighetens finansiering samt
berdkning av arliga kapitalkostnader.

Sakerhet for 14n &r pantbrev 1 fastigheten.

Avskrivning av byggnaden sker p4 120 ar med en linjér/rak avskrivningsplan. (Not. 1)

Kreditens 15ptid &r 50 ar. Bindningstid for lanet &r 3 mén - 5 &r. Annan I8p- och bindningstid
kan bli aktuell. Réntekostnaden f6r foreningens 14n baseras pé att en i planen antagen slutlig
l&neréinta kvarstar vid l4nens placering, Andras denna réinta kan detta innebira savil skade
som minskade réntekostnader. Amorteringsvillkor 0,5% per &t under &r 1-10, dérefter 40-arig
serieplan.

Finansiering

Lén 26292 000 kr
Insatser 43 452 000 kr
Upplatelseavgifter 15 068 000 kr
Summa 84 812 000 kr
Kapitalkostnad
Réante- Riinte-

Belopp Bindningstid sats Amortering kostnad Totalt
Lén 1 8 764 000 Rorligt 3,25% 43 820 284 830 328 650
Lén 2 8 764 000 3 ar 3,25% 43 820 284 830 328 650
Lan 3 8 764 000 S ar 3,25% 43 820 284 830 328 650
Summa lan | 26 292 000 3,25% 131 460 854 490 985 950
(Genomsnittsrintan dr 2,85 enligt offert dat, 2014-01-07
Ekonomisk plan &r berfiknad med | 3,25%|
Beriknad rintesats 3,25%
Réinta 854 490 kr
Avskrivning 543 433 kr
(Amortering 131 460 kr)
Summa kapitalkostnad 985 950 kr

Not. 1) Brf. Tegnérlunden i Visterss kommer i redovisningen att gora avskrivningar

pa bokfort byggnadsvirde frén firdigstillande enligt en linja/rak avskrivningsplan p& 120 &r.
Bif. Tegnérlunden i Vésteras berdknade arsavgifter kommer att ticka féreningens lépande
utbetalningar for drift, réntor, amorteringar, fastighetsskatt och avsittning till yttre fond.
Foreningen kommer att redovisa ett arligt bokfSringsméssigt underskott som inte

paverkar foreningens likviditet (kassafléde).




Forts

Driftskostnader

Vattenforbrukning

Elférbrukning

Uppvirmning (central anldggning)
TV/Tele/IT

Tradgérd och gard inkl, sndrijning
Gemensamhetsanldggning
Kontorsmaterial, freningsadm
Sophidmtning

Stidning

Hisservice, besiktning, div.underhall
Teknisk forvalining

Ekonomisk forvaltning
Fastighetsforsiikringar

Revision

Styrelsearvoden

Oforutsedda kostnader

Summa driftskostnader

48 300
60 400
171 400
87 400
33 800
35000
3 500
19300
19300
6 000
24 200
35000
24200
18 000
24 000
17 840

627 640 kr

Driftskostnaderna &r berdknade efter normalférbrukning. Variationer fsrekommer liksom att

det beriiknade virdet for enstaka poster kan bli higre eller ligre,

Kostnader som bostadsréttshavaren skall svara fr och som inte ingér i arsavgiften &r kostnad
for biluppstéllningsplats, hushéllsel samt avgift for telefoni, bredbandsuppkoppling och kabel-

TV utéver grundutbud.

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt garage

Summa kostnader ar 1

15010 kr

1628 600 kr




Forts

Arsavgifter
Ovriga intikter

Hyresintikter garageplatser
Intéikter p-platser

Summa intikter ar 1
Overskott ar 1
Avsittning for yttre underhall

Fond f6r yttre underhall

NYCKELTAL

Anskaffningskostnad _
Insats och upplatelseavgift
Beldning &r 1

Driftskostnad 4r 1

Arsavgift ar 1

Nyckeltalen &r berfiknade med kronor per kvadratmeter bostadsarea (BOA).

1448 400 kr

255360 kr
13 440 kr

1717 200 kr

88 600 kr

72420 kr

35133 ke/kvm
24 242 ki/kvm
10 891 ki/kvm
260 kr/kvm
600 kr/kvm
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F.  BERAKNING AV FORENINGENS ARLIGA INTAKTER
I enlighet med vad som féreskrivs i foreningens stadgar skall fSreningens utbetalningar och
avséttningar tickas av &rsavgifter som fordelas efter bostadsréitternas andelstal. Insatserna,
hér dven redovisade i andelstal, avser att motsvara ldgenheternas bostadsarea.
Vid beréikning av upplatelseavgift har hinsyn tagits till variation i standard, utrustning och
ldge 1 huset.
I foljande tabell lamnas en specifikation Gver samtliga ligenheters huvuddata sisom
ldgenhetsarea, andelstal, insats, upplatelseavgift, arsavgift och ménadsavgift,
Ligenhetsarean &r avrundad till hela kvadratmeter. Mindre avvikelse av ldgenhetens area
fsranleder ej dndring av insatsen, andelstalen eller &rsavgiften.
Uteplats Insats och
Lgh ! Area | Andelstal | Upplatelse upplatelse- Manads-
Lgh nr| storlek | Balkong| ca ) avgift Insats avgift Arsavaift avgift
1001 | 3 |rok Uteplats 80! 3,31400 205 000! 1440000f 1645000 48 000 4 000
1002 { 3 lrok Uteplats 80! 3,31400 205000, 1440000 1645000 48 000 4 000
1003 | 2 irok Uteplats 70;  2,89975 115000, 1260000] 1375000 42 000 3 500
1101 | 2 lrok Balkong 44, 1,82270 78 000% 792 000 870 000 28 400 2200
1102 1 3 Iirok Balkong 80| 3,31400: 105000: 1440000/ 1545000 48 000 4 000]
1103 : 3 |rok Balkong 80, 3,31400 105000 1440000/ 1545000 48 000 4000
1104 | 2 frok Balkong 70| 2,89975 15000 12800000 1275000 42 Q00 3 500
1201 | 2 irok Balkong 441  1,82270 103 000 792 000; 895 000 26 400 2200
1202 + 3 lrok Balkong ! 80; 3,31400 1565 000, 1440000/ 1595000 48 000 4 000
1203 | 3 {rok Balkong 80, 3,31400 1565 000, 1440000: 1595000 48 000 4 000
1204 | 2 |rok Balkong 70:  2,89975 65000 1260000/ 1325000 42 000 3 500
1301 2 [rok | Balkong | 44 1,82270! 228000, 792000 1020000 26 400 2 200
1302 | 3 lrok Balkong 80; 331400, 405 000! 1440000 1 845 000 48 000 4 000
1303 | 3 irok ! Balkong | 80| 3,31400] 405000 1440000 1845000 48 00O 4 000
1304 1 2 rok Balkong 700 2,89975] 315000/ 1260000 1575000 42 000 3 500
1401 2 |rok Balkong 44| 1,82270 253000, 792000; 1045000 26 400 2200
1402 | 3 jrok | Balkong | 80! 331400 455000 1440000 1895000 48 000 4000
1403 | 3 irok Balkong 80! 3,31400. 455 000: 1440000, 1895000, 48 000 4 000
1404 . 2 rok Balkong | 701 2,89975 365 000% 1260000 1625000 42000 3500
1501 | 2 lrok | Balkong . 44| 182270/ _383000' 7920000 1175000, 26 400 2 200
1502 | 3 [rok ' Balkong | 80| 3,31400! 705000 1440000, 2145000 48 000 4000
1503 | 3 irok | Balkong | 80 3,314000 705000 1440000 2145000 48 000 4000
1504 | 2 lrok | Balkong 700 2,89975 615000 1260000 1875000 42 000 3 500
1601 | 2 jrok | Balkong | 44 1,82270, 458000 792000 1250000 26 400 2 200
1602 | 3 irok Balkong .  80: 3,31400. 805000: 1440000 2245 000i 48 000 4 000
1603 = 3 ‘rok | Balkong | 80! 3,31400; 805000 1440000 2245000 48000 4 000
1604 1 2 rok | Balkong: 70/ 289975 715000/ 12800000 1975000 42 000. 3500
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*Moms tillkommer och manadshyran blir d& 950 kr for hyresgisten.

Uteplats insats och
Lgh / Area | Andelstal | Upplatelse- upplatelse- Manads-
Lgh nrj storlek | Balkong| ca % avgift Insats avgift Arsavgift avgift
1701 1 2 | rok | Balkong 44! 1,82270 483 000 792 0007 1275000 28 400 2200
1702 | 3 | rok | Balkong 80/  3,31400 856 000] 1440000] 2295000 48 000 4 000
1703 | 3 | rok | Balkong 80 3,31400 855000, 1440000] 2295000 48 000 4 000
1704 | 2 | rok | Balkong 70 2,89975 765 000f 1260000; 2025000 42 000 3500
1801 ! 2 | rok | Balkong 44 1,82270 508 000 792 0001 1 300000 26 400 2200
1802 1 3 | rok | Balkong 89 3,68683 793000 1602000 2395000 53 400 4 450
1901 | 2 | rok | Balkong 44 1,82270. 538000 792 0000 1330000 26 400 2 200
1902 | 3 | rok | Balkong 89/ 3,68683: 893 000! 1602000) 2495000 53 400 4 450
| 2414} 100,00000{ 15 068 000 43 452 000| 58 520 000] 1 448 400

Arsavgifter I 448 400 kr

Hyresintdkter garageplatser® 760 kr/man/st 28 st 255 360 kr

Avgift p-platser 280 kr/mén/st 4 st 13 440 kr

Summa intikter 1717 200 kr




G. EKONOMISK PROGNOS
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Rénteantagande 3,25%

Amortering 0,5%

Antagen kostnadsokning/inflation 2,0%

Upprikning av arsavgifter per ar 2,0%

(Belopp 1 kkr) 1 2 3 4 5 6 11
Arsavgifter bostad 1448 1477 1506 1537 1567 1599 1765
Hyresintikter garage 255 255 255 255 255 255 255
Intéikter p-platser 13 13 13 13 13 13 13
Summa intikter 1716 1745 1774 1805 1835 1867 2033
Drift/underhallskostnader -628 640  -653  -666 ~679 -693 =765
Fastighetsskatt garage -15 -15 -16 -16 -16 -17 -18
Summa Kostnader -643 -655 -669  -682 -695 -710 -783
DRIFTSNETTO 1073 109 1105 1123 1140 1157 1250
Rintekostnader -854 -850  -846  -842 -837 -833 -812
Amortering -131 -131 -131  -131 -131 -131 -131
Fond for yttre underhall ~72 -74 -75 =77 -78 -80 -88
KASSAFLODE 16 35 53 73 94 113 219
ACKUMULERAT KASSAFLODE 16 51 104 177 271 384 1262
Amortering 131 131 131 131 131 131 131
Fond for yttre underhail 72 74 75 77 78 80 88
Avskrivning linjér/rak -543  -543 543 -543 -543 -543 -543
RESULTAT (BOKFORINGSMASSIGT) -324 -303 -284 262 -240 -219 -105
ACKUMULFERAT RESULTAT -324 <627 911 -1173  -1413 -1632 -2389
TAXERINGSVARDE

Beriiknat taxeringsvirde (bostider) 39265 40050 40851 41668 42501 43351 47863
Ber#knat taxeringsvirde (garage) 1501 1531 1562 1593 1625 1657 1830
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H. KANSLIGHETSANALYS

Antagen rinteniva 3,25%

Antagen kostnadstkning/inflation (snitt) 2,0% per &r

Arsavgift per m? Ar 1 2 3 4 5 6 11
Antagen inflationsniva och

antagen rénteniva 600 612 624 637 649 662 731
Skning av antagen réntenivd med 1% 709 720 732 744 756 769 835
Andring av arsavgift 18,2% 17,6% 17,3% 16,8% 16,5% 16,2% 14,2%
Antagen rintenivd och |

Okning av antagen inflationsnivimed 1% 600 615 630 646 662 679 768

Andring av drsavgift 0,0% 0,5% 1,0% 14% 2,0% 2,6% 5,1%




